) Zusammenfassende Erklarung
zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt Kappeln -
'Port Olpenitz’

Bericksichtigung der Umweltbelange

Fur das in Entwicklung befindliche Ferienzentrum Port Olpenitz wurde ein neues Plankon-
zept entwickelt. Die Stadt Kappeln stellt fiir einen Teilbereich die 7. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 65 "Port Olpenitz" auf. Geman § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wurde in diesem
Rahmen flr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die Ergeb-
nisse sind in einem Umweltbericht dokumentiert. (siehe hierzu Umweltbericht des Bliros
Bendfeldt, Herrmann, Franke aus Kiel vom September 2016).

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Schutzguter

Als zentraler Aspekt des Umweltberichtes erfolgt eine schutzgutbezogene Analyse. Hierin
werden der derzeitige Zustand der Umwelt anhand der einzelnen Schutzguter beschrieben
und bewertet sowie die erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens dargestellt. An-
schlieBend folgen Aussagen Uber MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich
bzw. Ersatz erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen. Folgende Inhalte sind von Bedeu-
tung:

Raumbeschreibung: Der Geltungsbereich der 9. Anderung des B-Plans Nr. 65 umfasst drei
Teilbereiche. Sie befinden sich im Stidwesten des in Entwicklung befindlichen Ferienresorts
Olpenitz. Im Plananderungsgebiet sind derzeit mehrere StraBenabschnitte, zwei groBe Ver-
siegelungsflachen, groBe Rasenflachen mit zerstreutem Baumbestand sowie Baustellenfl-
chen vorhanden. Hinsichtlich relevanter Tiervorkommen bietet das Gebiet vorrangig Lebens-
raum fur anspruchslose Vogelarten der Gebusche und Siedlungsbereiche. Das Landschafts-
bild der weitrdumigen Umgebung wird durch die Naturnéhe der Schleimindung gepréagt. Hie-
rin stellt sich der ehemalige Marinestitzpunkt als Landschaftsbildbelastung dar.

Im naheren Umfeld sind Natura 2000-Gebiete und ein Naturschutzgebiet vorhanden. Sidlich
des Plangebiets schlief3t sich ein Landschaftsschutzgebiet an.

Bewertung: Der Plananderungsbereich besitzt flir nahezu samtliche Umweltschutzgtter all-
gemeine Bedeutung. Lediglich mehren Baumen mittleren Alters wurde eine besondere Be-
deutung zuzumessen. Zu beachten ist bei Planungen innerhalb des Ostseeresorts Olpenitz
auch die besondere Bedeutung des Landschaftsbildes der Schleimiindung (Schutzgut Land-
schaft).

Erhebliche Auswirkungen: Gegeniber der aktuellen Situation wird die Geb&udezeile am Ha-
fen den sidlichen Landschaftsraum optisch erheblich belasten (Schutzgut Landschaft). Zu-
satzlich ist zu beachten, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans gegebenenfalls ei-
ne Belastung der spateren Wohnfunktion durch Larm (Schutzguts Mensch) ausgelést wird.
Dieses kann im Rahmen nachfolgender Regelungen voraussichtlich auf ein unerhebliches
MaB begrenzt werden. Gegenlber dem geltenden Bebauungsplan sind keine erheblichen
Auswirkungen zu erwarten.

VermeidungsmafBnahmen: Zur Eingrinung wird ein randlicher Gehdlzstreifen festgesetzt.

Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen: Die geplante Grunflache bildet einen Teilausgleich flr
Bereiche mit starkeren Bodenversiegelungen.



Vertraglichkeit Natura 2000

Aufgrund der weiterhin geltenden Festsetzungen und vertraglicher Vereinbarungen aus dem
geltenden B-Plan Nr. 65, die insbesondere auch auf eine FFH-Vertraglichkeit abgestimmt
wurden, ergeben sich durch die Planédnderung keine erheblichen Beeintrachtigungen von
Schutzgebieten gemeinschaftlicher Bedeutung sowie deren Schutzzweck und Erhaltungszie-
le.

Eingriffsregelung

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt auf der Basis des begleitenden Landschafts-
planerischen Fachbeitrags (LPF), welcher zeitgleich erstellt wird. Im Plangeltungsbereich
wird zum Ausgleich von unvermeidbaren eingriffsbedingten Auswirkungen des geplanten
Vorhabens eine Grinflache mit Baum- und Strauchpflanzungen festgesetzt. Aufgrund der
Einstellung eines Ausgleichsiiberschusses aus der 7. Anderung des B-Plans Nr. 65 verbleibt
ein flachenhafter Ausgleichstberschuss, der anderweitigen Vorhaben zur Verflgung steht.

Artenschutz

Im Plangeltungsbereich sind besonders geschitzte Arten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 vorhan-
den. Als gemalB § 7 Abs. 2 Nr. 14 streng geschiitzte Art kénnen Fledermduse erwartet wer-
den. Unter Berucksichtigung der im B-Plan Nr. 65 vorhanden Festsetzungen und begleiten-
den vertraglichen Vereinbarungen ist davon auszugehen, dass planbedingt Verbotstatbe-
sténde des § 44 (1) BNatSchG nicht erreicht werden.

Prognose bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens
Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wurden die Vorgaben des B-Plans Nr. 65 und seiner
5. Anderung mit den geringeren FlachengréBen fiir Verkaufsflachen und der durchgehenden
Gebaudefassade in der sidwestlichen Hafenecke bestehen bleiben. Die Ansiedelung des
geplanten Edeka-Marktes kdnnte nicht umgesetzt werden. Auch die verstarkte Eingrinung
am sidlichen Gebietsrand wére nicht gesichert.

Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Ziel des geplanten Vorhabens ist es, das vormalige Nutzungskonzept des Ferienresorts auf-
zuwerten. Hierflir gibt es keine maBgeblichen Standortalternativen. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen durch Larmemissionen konnten vor dem Hintergrund der angestrebten Nut-
zungen nicht ganzlich vermieden werden, werden im Rahmen von Genehmigungsverfahren
allerdings auf ein vertragliches Maf3 begrenzt.

Erganzende Angaben

Hinweise auf Kenntnisllcken: Bezlglich der Vegetation und der Fauna wurde keine vollstéan-
dige Nachkartierung durchgefiihrt. Die Uberpriifung alterer Kartierungen durch eine Kontrolle
im Gelande und aktuelle Datenabfragen reichten allerdings als Beurteilungsgrundlage fur die
Erfassung der erheblichen Umweltauswirkungen aus.

Ube[wachung: Die Stadt Kappeln Gberwacht die Larmsituation. Die im B-Plan Nr. 65 benann-
ten Uberwachungen gelten in vollem Umfang weiter.

Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiliqung

Die Ergebnisse der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB bezliglich des
erforderlichen Umfanges und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung wurden im Rahmen
der Aufstellung der Anderung des Bebauungsplanes in vollem Umfang bertcksichtigt.

Die IHK zu Flensburg schlagt vor, die Verkaufsflache des Marktes auf 800 m? einschl. der
Vorkassenzone und Sonderverkaufsflache zu begrenzen, da erhebliche Auswirkungen auf
die bestehenden Nahversorgungsbetriebe beflirchtet werden. In der Begriindung wurde
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deutlich gemacht, dass der geplante Markt (iberwiegend der Versorgung des OstseeResorts
Olpenitz dient und weniger der Nahversorgung des Nahbereiches Kappeln. Insofern werden
hier keine relevanten Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen erwar-
tet. Die Stadt Kappeln hélt das vorgelegte Bebauungskonzept mit einer Verkaufsfldche von
800 m? zuziiglich 150 m? flir Backshop, Cafe, Gastro-Bereich und Vorkassenzone fiir schlis-
sig. Der erhbhte Fldachenbedarf ergibt sich aus diesem maritimen Konzept und wird zu einer
hohen Qualitat des Angebotes beitragen.

Der NABU Ostangeln weist darauf hin, dass das gesamte Planungsareal bekanntermaf3en in
einem héchst sensiblen Bereich liegt und komplett von Schutzgebieten umschlossen ist, da-
runter halftig von einem Naturschutzgebiet und zu zwei Dritteln von einem EU Vogelschutz-
gebiet. Die Versiegelungen und Stérungen sollten daher so gering wie mdglich gehalten
werden. In der Vergangenheit haben wir daher bereits erfolgreich gemeinsam nach naturver-
traglichen Lésungen und Kompromissen gesucht. In diesem Sinne bitten wir darum zu pri-
fen, inwiefern die Versiegelungen unbedingt notwendig sind und inwieweit wasserdurchlassi-
ge Untergriinde sowie Zwischenpflanzungen méglich sind. Der Bitte um Prifung auf eine Mi-
nimierung von Versiegelungsanteilen wird gefolgt. Im Ergebnis wird eine durch den Ur-
sprungsplan am Sddrand festgesetzte Baufldche durch die 9. Plandnderung in eine Grinfla-
che umgewandelt. Die Versiegelungen werden auf ein flir das geplante Vorhaben erforderli-
che Maf3 begrenzt.

GrofBen Wert legen wir auf die Vermeidung von Lichtverschmutzung. es wird daher angeregt,
ein Lichtkonzept zu erstellen, in dem die Lichterfordernisse erfassen und die bestmdglichen
Umsetzungsvorgaben ermittelt werden. Die Forderung nach einem Lichtkonzept wird gefolgt.
In den Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Verwendung insekten- und fledermaus-
freundlicher AuBenbeleuchtung aufgenommen.

Sollte ein landschaftspflegerischer Ausgleich notwendig werden, sollte dieser - wie bereits in
der Vergangenheit vereinbart - an dem Grundstick zwischen Restaurant 'Lobster' und dem
Plangelande umgesetzt werden. Eine Umsetzung von AusgleichsmalBnahmen auf der ge-
nannten Fldche wurde gepriift. Die Fldche steht fir das geplante Vorhaben allerdings noch
nicht zur Verfligung.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurden all-
gemeine Fragen zur duBeren Gestaltung des Gebaudes, zum weiteren Terminplan und zur
Bericksichtigung der Umweltbelange gestellt. Die Fragen wurden umfassend beantwortet.

Im Rahmen der Behdérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden seitens der Landes-
planung folgende Aspekte angesprochen:

Es wird bestatigt, dass gegen die geplante Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 65 ,Port Olpenitz“ und den damit verfolgten Planungsabsichten keine Ziele der Raum-
ordnung entgegenstehen.

Die Zustimmung verbinde ich mit den folgenden Hinweisen:

e In der Begrindung der Bauleitplanung ist im Sinne einer rechtssicheren Abwéagung die
besondere Funktion des geplanten Marktes fiir die Versorgung des Bereichs ,OstseeRes-
ort Olpenitz* und weniger fir die Nahversorgung des Nahbereiches Kappeln herauszuar-
beiten. In der Begriindung wurde deutlich gemacht, dass der geplante Markt (iberwiegend
der Versorgung des OstseeResorts Olpenitz dient und weniger der Nahversorgung des
Nahbereiches Kappeln.

e Mit seiner Entscheidung vom 24.11.2005 (Az. 4 C 10.04 und 14.04) hat das BVerwG be-



statigt, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubeziehen sind, die
vom Kunden betreten werden kénnen oder die geeignet sind, Verkaufsabschlisse zu for-
dern, bzw. zu Verkaufszwecken eingesehen werden kdnnen, aus hygienischen oder an-
deren Griinden vom Kunden aber nicht betreten werden dirfen (z.B. Fleisch- oder Ka-
setheke mit Bedienung). Ebenso zur Verkaufsflache gehdren die Bereiche, in die die
Kunden nach der Bezahlung gelangen sowie Pfandrdume, die vom Kunden betreten wer-
den kdnnen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrdger mit der Bitte um Beachtung im
weiteren Bauantragsverfahren weiter geleitet.

e Zusammenfassende Stellungnahme des Kreises Schleswig-Flensburg vom 13. Januar
2017. Die Hinweise wurden beachtet.

Die untere Naturschutzbehérde weist auf Folgendes hin:

In der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird fiir die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
kein weiterer Ausgleichsbedarf gesehen, da es durch die 9. Anderung zu keinen weiteren
Eingriffen in das Landschaftsbild kommen wirde. Zwar wird im Bereich der Aussichtsplatt-
form die zuldssige Bauhdhe fur diesen kleinen Bereich reduziert, im weitaus gréBeren Be-
reich, im SO 1.1 wird sie jedoch erhdht. Da dieses am Rand des Port Olpenitz liegt, steigt die
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Durch die Erhéhung der maximalen Bauhdhe im
SO 2.1 (Anmerkung: in der Stellungnahme als SO 1.1 bezeichnet) von derzeit 18 m iGNHN
auf zukdnftig 20 m GNHN wird das Landschaftsbild des sddlichen Landschaftsraums zwar
starker belastet, im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben, das an anderen Standor-
ten ebenfalls Bauhéhen bis zu 20 m GNHN vorsieht, fihrt dieses allerdings nicht zu einer
maBgeblichen Anderung der ohnehin schon erheblichen Belastung des Landschaftsbildes.
Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag und der Umweltbericht werden entsprechende An-
gaben ergénzt. An dieser Stelle ist anzumerken, dass der zusétzlichen Belastung nicht nur
eine Entlastung durch die verringerte Bauhdhe der Aussichtsplattform, sondern auch die
génzliche Riicknahme einer Gebdudezeile im SO 1.1 (Teilbereich 2) entlang der Hafenpro-
menade entgegensteht.

Ein Ausgleich erfolgt durch die an der Sidwestseite des Bereiches neu vorgesehene An-
pflanzung. Die Anpflanzung ist jedoch zwischen einem Weg und einer Parkplatzflache vor-
gesehen und Uberwiegend sehr schmal.Eine Ausgleichsleistung als ,Gehdlzanpflanzung®,
wie im LPF auf Seite 15 vorgesehen, kann fir diesen Pflanzstreifen aus naturschutzfachli-
cher Sicht nicht erkannt werden. Hier wéare darzulegen, welche ,Leistung” neben der Funkti-
on ,Eingrinung“ bzw. ,Neugestaltung des Landschaftsbildes” dieser Pflanzstreifen erflllen
soll. Die im Kapitel 8. aufgefuhrte Funktion als Bruthabitat fur Gehélzbruter ist aufgrund der
Uberwiegend sehr geringen Breite und der beidseitigen Stérungen durch den Weg und die
Parkplatzflache nicht zu erkennen. Der landschaftsplanerische Fachbeitrag wird dahinge-
hend ergénzt, dass die Funktion des am Sidrand geplanten Gehdlzstreifens deutlicher be-
schrieben wird. Hierzu gehéren die von der uNB genannten Funktionen "Eingrinung” bzw.
"Neugestaltung des Landschaftsbildes”. Dariber hinaus wird trotz der teilweise geringen
Breite des Gehdlzes (Abstand zwischen StralBe und Weg: 6-20 m) auch eine Eignung als
Bruthabitat gesehen. Denn die im Vorhabengebiet vorkommenden Gehdlzbriiter zdhlen le-
diglich zu den anspruchslosen Allerweltsarten, die auch in Siedlungsgebieten bzw. in durch
StraBenverkehr und Freizeitaktivitidten geprédgten Gebieten anzutreffen sind. Zusétzlich han-
delt es sich bei diesem Gehdlzstreifen um den Teilabschnitt eines vernetzenden und an die
freie Landschaft angebundenen Gehdlzverbundes. Der LPF wird allerdings dahingehend ge-
dndert, dass die Ausgleichsleistung der 1.117 m? Gehélzanpflanzung lediglich der 9. Planan-
derung zuzuordnen ist und nicht mehr als Ausgleichsliberschuss anderen Vorhaben zur Ver-
flgung gestellt wird.



In dieser, wie auch in den vorangegangen Anderungen, wird wiederholt auf die getroffenen
Festsetzungen und vertraglichen Vereinbarungen des Ursprungsplanes verwiesen. Da diese
Voraussetzungen fiir die gesetzeskonforme Umsetzung des Vorhabens in Hinblick auf den
Artenschutz sind, bittet die UNB hierzu zeitnah entsprechende Nachweise vorzulegen. Die
Stadt Kappeln wird der uNB zeitnah Nachweise zur Umsetzung der getroffenen Festsetzun-
gen und vertraglichen Vereinbarungen des Ursprungsplans vorlegen.

Gegen die 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 der Stadt Kappeln bestehen seitens
der unteren Wasserbehérde keine grundsétzlichen Bedenken. Sollte es wesentliche Ande-
rungen bezlglich des Versieglungsgrades in diesem Teilbereich gegentiber dem Entwasse-
rungsantrag zur Einleitung des Niederschlagswassers in das Hafenbecken geben, wéren
diese der unteren Wasserbehdérde anzuzeigen. Die Hinweise werden an den Vorhabentrdger
mit der Bitte um Beachtung weiter geleitet.

Aus planerischer Sicht weise ich darauf hin, dass die Lage des Gewasserschutzstreifens zu
Uberprufen ist. Die 150m sind aufzufihren. Die Lage des Gewdsserschutzstreifens ist korrekt
in der Planzeichnung dargestellt. Die 150m werden ergénzt.

Der Landesbetrieb Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein weist
darauf hin, dass, wenn eine Bebauung der Kistenschutzanlagen im Sinne von § 78 Abs. 1
Nr. 4 LWG vorgesehen ist, so ist dafiir rechtzeitig ein Antrag auf kiistenschutzrechtliche Ge-
nehmigung zu stellen. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das LLUR, Abteilung technischer Umweltschutz, hat gegen die Durchflihrung der geplanten
MaBnahme aus Sicht des Immissionsschutzes grundsétzlich keine Bedenken. Es werden je-
doch folgende Hinweise mitgeteilt: Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir den
Edeka-Markt muss die tatsachliche Situation im Rahmen einer detaillierten Prognose nach-
gewiesen werden. Einschrankungen insbesondere fur einen Nachtbetrieb kdnnen nicht aus-
geschlossen werden. Weiterhin wird auf die Ausfihrungen des Schallgutachters zu der
nachtlichen Nutzung der Stellplatze verwiesen. Auch hier kdnnen weitere Einschrankungen
nicht ausgeschlossen werden. Die Hinweise werden an den Vorhabentrdger mit der Bitte um
Beachtung weiter geleitet.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Anregungen
vorgebracht.

Alternativenprifung

Die inzwischen vielfachen Anderungen des urspriinglichen B-Planes Nr. 65 wurden zwin-
gend notwendig, da die urspriingliche Planung aufgrund der Insolvenz des damaligen Vor-
habentragers nicht mehr durchfihrbar war. Der Umfang der Planung musste an den tatséch-
lichen Bedarf im Bereich des Tourismus angepasst und ein neues Planungskonzept entwi-
ckelt werden. Damit es flr den neuen Vorhabentrager umsetzbar ist, soll dies in mehreren
Bauabschnitten erfolgen.

Mit der 9. Plananderung soll im Wesentlichen die Ansiedelung eines Edeka-Marktes vorbe-
reitet werden. Die Positionierung sollte im Eingangsbereich des Ferienzentrums erfolgen,
damit die Verkehrsbelastung des Ferienresorts minimiert wird. Insofern gab es hierfur keine
mafgeblichen Standortalternativen.

Fir das geplante Vorhaben mussten die VerkaufsflachengréBen innerhalb des SO 2.1 "Feri-
enwohn- und Geschéaftshduser" an den aktuellen Bedarf angepasst werden. In diesem Rah-
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men wurde auch ein geplantes Baufeld am Hafen reduziert und am Sudrand des Plangebiets
ein breiter Gehdlzstreifen geplant.

Eine gezielte Reduzierung von Bodenversiegelungen war aufgrund des Bedarfs an Ver-
kehrsflachen, Geschéaftshdausern und Parkplatzflachen an diesem Standort nicht zweckma-
Big. Sie wirde aufgrund der geringen GebietsgréBe auch nicht dazu fiihren, dass hierdurch
erhebliche Umweltauswirkungen vermieden werden.

Auch eine maBgebliche Starkung von Vegetations- und Tierbestdnden besonderer Bedeu-
tung ist fUr diesen stark frequentierten Eingangsbereich des Ferienzentrums nicht von vor-
rangiger Bedeutung. Allerdings wird am Sidrand des Gebiets ein zusétzlicher Gehdlzsaum
angelegt. Dieser dient ebenso einer Minimierung der Belastung der sudlich anschlieBenden
Landschaft durch hohe bauliche Anlagen.

Insgesamt betrachtet entstehen durch die 9. Plandnderung keine Uber den geltenden Be-
bauungsplan hinausgehenden erheblichen Umweltauswirkungen. Auch gegeniber der aktu-
ellen Auspréagung des Standorts werden durch die 9. Plananderung aufgrund der relativ ge-
ringen FlachengréBe und der bereits starken anthropogenen Pragung des Plangebiets kaum
erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ausgelést. Lediglich bezlglich des
Schutzgutes Mensch muss im Rahmen des spateren Ferienwohnens mit maBgeblich héhe-
ren Larmimmissionen gerechnet werden, als es aktuell ohne den Ferienbetrieb gegeben ist.
Die Larmimmissionen werden von Verkehrs- und Gewerbeldrm innerhalb und auBerhalb des
Plananderungsgebiets sowie vom Sporthafenlarm auBerhalb des Plangebiets ausgeldst. Be-
grenzungen dieser Larmimmissionen sind im Rahmen eines Bebauungsplanes nicht voll-
standig festsetzbar. Sie werden bei Bedarf allerdings im Rahmen von Genehmigungsverfah-
ren oder durch anderweitige Vorschriften geregelt und auf ein vertragliches Maf3 begrenzt.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist der 9. Anderung des Be-

bauungsplanes Nr. 65 der Stadt Kappeln beigefugt.

Kappeln, den ...........ccoooiieinnnn.

(Traulsen)
Blrgermeister



