1 Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den stidwestlichen Teil des Kappelner Ortsteils Ellenberg und wird im
Westen mit dem Schleiufer durch eine natlirliche Grenze markiert. Im Norden grenzen das
Grundstlick der Gorch-Fock-Schule sowie die benachbarten Griinrdume an. Im Osten verlauft
die Grenze des Plangebiets im Wesentlichen westlich der Bebauung Mirwiker und Wiker
StralRe. Die suidliche Grenze ist die gro3flachige Parkplatzflache zwischen Ellenberger Stralte
und Wiker Stralde sowie ein Abschnitt der Eckernforder Stral3e.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6,3 ha.

Abb. 1: Lage des Plangebietes
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Quelle: ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.



2 Planungsziel und Planungserfordernis

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist einerseits die zu beobachtende Umwand-
lung von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen in Alt-Ellenberg als auch die zunehmende un-
gesteuerte Nachverdichtung.

Es ist zu beflirchten, dass diese Entwicklung im Kontext des anstehenden Generationswech-
sels im Quartier und aufgrund der duBerst attraktiven Lage an der Schlei und der Nahe zur
Innenstadt rasant fortschreiten wird. So wurden in den letzten Jahren im Plangebiet Neubau-
vorhaben bzw. Umbaumalnahmen oder Umnutzungen beantragt, die ganz oder teilweise
durch Ferienwohnungen genutzt werden sollen. Die Umwandlung von Wohnungen in Ferien-
wohnungen sowie die zusatzliche Errichtung von Freizeitwohnungen dieser Art ist unter stadt-
planerischen und wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten problematisch, weil hierdurch
zunehmend Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung bzw. fir den regionalen Wohnungs-
markt verloren geht. Ankniipfend an den sich zuspitzenden Wohnraummangel in Kappeln soll
das Plangebiet andererseits auch auf Flachenpotenziale hin untersucht werden, die sich im
Rahmen einer behutsamen Nachverdichtung zur Schaffung von Dauerwohnraum eignen. Die
skizzierten Problemlagen werden auch in den jlingst ausgearbeiteten Fachkonzepten fir die
Stadt Kappeln bzw. die Region aufgegriffen und in aller Deutlichkeit dargestellt (vgl. Kapitel
4.4).

DarUber hinaus beabsichtigt die Stadt Kappeln die stadtebaulichen Qualitaten der ehemaligen
Fischersiedlung Alt-Ellenberg zu sichern. Diese werden u. a. durch die kleinteilige Bebauung
auf meist groRen Grundstiicken charakterisiert und sind von geschichtlicher, kiinstlerischer
sowie nicht zuletzt staddtebaulicher Bedeutung.

In dem Geltungsbereich besteht kein Bebauungsplan. Aufgrund der innerértlichen Lage ist der
Bereich derzeit als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu bewerten.

3 Planverfahren

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Mit § 13a BauGB besteht die Moglichkeit, Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRhahmen der Innenentwicklung dienen,
im beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Die mit der Planaufstellung vorgesehene Sicherung der Wohngebiete durch Regulierung des
Freizeitwohnens sowie Sicherung der Stadtgestaltung durch Schaffung eines ortsgestalteri-
schen Rahmens stellt eine MaRnahme der qualitativen Innenentwicklung dar. Das Plangebiet
ist Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils und bislang ausschliellich nach § 34
BauGB zu beurteilen. Die Planung |6st keine weitergehende Flacheninanspruchnahme aus.

Durch die Planung werden erkennbar keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet und auch
keine Natura-2000-Gebiete beeintrachtigt werden. Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Der Bebauungsplan kann und soll daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt werden.



Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und somit
von der Erstellung des Umweltberichts abgesehen (§ 13 Abs. 3 BauGB). Weiterhin gelten sich
moglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. § 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass aus der Planung heraus kein Ausgleichserforder-
nis erwachst.

4 Entwicklung der Planung

4.1 Ubergeordnete Planung

Nach dem Landesentwicklungsplan (Fortschreibung 2021) ist die Stadt Kappeln als Unterzent-
rum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen und dem landlichen Raum zuzu-
rechnen. Auf Grund ihrer Ausstattung mit einer zentralértlichen Funktion bildet die Stadt Kap-
peln einen Schwerpunkt der wohnbaulichen Entwicklung. Die Schwerpunkte haben eine be-
sondere Verantwortung fir die Deckung des regionalen Wohnungsbedarfs und haben entspre-
chend ihrer Funktion ausreichend Wohnungsbau zu ermdglichen. Damit geht einher, dass eine
bedarfsgerechte Wohnraumversorgung gesichert und gestarkt werden soll. Dies soll insbe-
sondere durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfolgen, z. B. Erhalt und Weiterentwicklung
der Wohnungsbestande.

Kappeln liegt in einem Schwerpunktraum flr Tourismus und Erholung. Die Schwerpunktraume
fur Tourismus und Erholung werden in den Regionalplanen weiter konkretisiert. Die Schlei ist
als Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft sowie im 6stlichen Bereich als landesweit be-
deutsame Biotopverbundachse dargestellt. Eine Konkretisierung erfolgt auf Ebene der Regio-
nalplanung.

Noch findet der Regionalplan fir den Planungsraum V (2002) Anwendung. Danach liegt das
Plangebiet in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Tourismus und Erholung sowie teil-
weise in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur und Landschaft. Auch im derzeit
in Aufstellung befindlichen Regionalplan fiir den Planungsraum | (Entwurf 2023) befindet sich
das Plangebiet in einem Entwicklungsgebiet fiur Tourismus und Erholung sowie in einem Vor-
behaltsgebiet fur Natur und Landschaft.

Die Stadt Kappeln liegt im Naturpark Schlei.
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4.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB regelmaRig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Die Stadt Kappeln verfligt Giber einen wirksamen Flachennutzungsplan (Neubekanntmachung
am 12. April 2018). In diesem wird das Plangebiet im westlichen Teil als Gemischte Bauflache
(§ 1 (1) Nr. 2 BauNVO) und im &stlichen Teil als Wohnbauflache (§ 1 (1) Nr. 1. BauNVO)
dargestellt. Das Gebiet wird in nord-sidlicher Richtung durch die Abgrenzung von Wasserfla-
chen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (§ 5 (2) Nr. 7 BauGB) sowie den Gewasser- und Erholungsschutzstreifen (§
61 BNatSchG / § 35 LNatSchG) durchzogen.

Abb. 2: Plangebiet im Flachennutzungsplan
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Quelle: Stadt Kappeln, eigene Bearbeitung.

Die vorgesehene Festsetzung zur Art der Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) lasst sich
fur den westlichen Teil des Plangebiets nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes entwickeln. Der Flachennutzungsplan wird daher nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst. Die dort genannte Voraussetzung, dass die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes vor Anderung oder Erganzung des Flachennutzungsplanes nicht beeintrachtigt werden
darf, kann als erfullt angesehen werden, da der Bebauungsplan zu eben diesem Zweck, also
der geordneten stadtebaulichen Fortflihrung der wohnbaulichen Siedlungsentwicklung, aufge-
stellt wird. Vorgesehen ist fir den westlichen Teil die Darstellung einer Wohnbauflache und
die Anpassung der Grinflachendarstellung (vgl. Planzeichnung im Anhang).
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4.3 Landschaftsplan

Der aktuelle Landschaftsplan der Stadt Kappeln (1997) weist in der Bestandsfassung den
Uberwiegenden Teil des Plangebiets als Siedlungsflache aus. Im aulRersten Westen, langs des
Schleiufers wurden zum Zeitpunkt der Aufstellung des Landschaftsplans geschitzte Biotope
nach LNatSchG in Form von Brackwasserréhrichten kartiert. Der Entwicklungsplan greift diese
Inhalte ebenfalls auf, enthalt aber fiir das Plangebiet keine Entwicklungsziele. Heute sind diese
Biotope nicht mehr vorhanden und dementsprechend auch nicht in der landesweiten Biotop-
kartierung enthalten.

Abb. 3: Das Plangebiet im Landschaftsplan (Bestand).
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Quelle: Stadt Kappeln.

Der aktuelle Bestand an Schutzgebieten sowie Biotopen ist im Kap. 9 dargelegt.

4.4 Informelle Planungen

Hinsichtlich des formulierten Planungsziels ,Sicherung des Wohnungsbestandes® sind die un-
ten aufgefuihrten konzeptionellen Ausarbeitungen von besonderer Bedeutung. Die wesentli-
chen Kernaussagen sind nachfolgend zusammengefasst:

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, Kappeln und Nahbereich (2018)

Trotz rucklaufiger Einwohnerzahl entwickelt sich der Wohnungsmarkt in der Stadt Kappeln
dynamisch. Leerstehende Objekte sind kaum vorhanden, Angebotsmieten und -kaufpreise
sind in den letzten Jahren deutlich angestiegen. Parallel hat auch die Bautatigkeit deutlich
zugenommen, wobei das Gros an fertiggestellten Wohneinheiten auf neue Ferienwohnungen
im Ostsee Resort Olpenitz entfallt.”

" UmbauStadt GbR et al. (2018): Stadt Kappeln — Zukunftskonzept Daseinsvorsorge, S. 40.
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Schon 2011 weist Kappeln mit 4 % an Ferien- oder Freizeitwohnungen? einen tberdurch-
schnittlich hohen Anteil am Gesamtwohnungsbestand auf. Einige der frei werdenden Hauser
oder Wohnungen werden mit dem Zweck der Selbstnutzung als Zweitwohnsitz oder Vermie-
tung als Ferienwohnung erworben. Insgesamt ist eine zunehmende Konkurrenz zwischen dem
Mietwohnungs- und Ferienwohnungsmarkt auszumachen.?

Konzeptqutachten ,Grenzen des Wachstums®, Konzept zur qualitativen Entwicklung und
Selbstbeschrdnkung des regionalen Tourismus in der Region Ostseefjord Schlei (2022)

Fur die Stadt Kappeln wird wegen der sehr hohen Tourismusintensitat auf die mdglichen Risi-
ken fir den regionalen Wohnungsmarkt verwiesen. Konkret stellen starke Preisanstiege und
die damit verbundene Verdrangung von Einheimischen und Arbeitskraften eine zunehmende
Problemlage dar.*

Neben der Zuspitzung auf dem Wohnungsmarkt wird auf die saisonale Uberlastung &ffentli-
cher Infrastrukturen hingewiesen, welche schon jetzt mit dem festzustellenden Uberangebot
an Unterklnften einhergeht. Zudem wird seitens der Einwohnerschaft eine abnehmende Tou-
rismusakzeptanz festgestellt.®

Das Konzeptgutachten gibt fir den Teilraum Stadt Kappeln, zu dem auch das Plangebiet ,Alt-
Ellenberg“ zahlt, die eindeutigen Empfehlungen eines Ausbau-Stopps sowie ggf. Riickbaus
von Beherbergungskapazitaten und damit auch Ferienwohnungen.®

Wohnraumbedarfsanalyse Kappeln (2024)

Die Wohnraumbedarfsanalyse zeigt auf, dass in den Jahren 2011 — 2022 der Anteil der Zweit-
und Ferienwohnungen in Kappeln erheblich gestiegen ist. Dies lasst sich, neben Neubauakti-
vitaten, vor allem auf die im regionalen Vergleich tGberdurchschnittlich stark ausgepragte Um-
wandlung von Dauerwohnraum zurlckfihren. Gleichzeitig sind im Stadtgebiet keinerlei Reser-
ven im Wohnungsbestand mehr zu identifizieren; Leerstande sind quasi nicht vorhanden. Zwar
wurde in jingster Vergangenheit neuer Wohnraum geschaffen. Dieser entfallt jedoch zum
groten Teil auf Ferienwohnungen und touristische Unterkinfte im Ostseeresort Olpenitz. Der
Kappelner Wohnungsmarkt unterliegt deshalb seit Jahren einer dynamischen Entwicklung. Al-
len voran die Angebotsmieten flir Mietwohnungen sind deutlich angestiegen. Mittlerweile ist
es selbst fur Haushalte mit mittleren Einkommen nur sehr schwer méglich, bezahlbaren Wohn-
raum zu finden. Daher hat sich die Konkurrenzsituation zwischen der touristischen Nutzung
von Wohnraum bzw. der Nutzung von Wohnraum als Zweitwohnsitz einerseits und der Nut-
zung von (Dauer)-Wohnraum durch die ortsansassige Bevdlkerung andererseits splrbar ver-
starkt.”

Um die Attraktivitat Kappelns als Wohn-, Gewerbe- und Tourismusstandort auch weiterhin zu
gewahrleisten sollte aus Sicht der Gutachter gezielt gegengesteuert werden. Neben passge-
nauen Neubauaktivitdten wird eindringlich die Anwendung von (bauplanungsrechtlichen) In-
strumenten zur Reduzierung der Umwandlung empfohlen.® So wird u.a. die Regulierung der

2 | aut Zensus 2022 betrug der Anteil an Ferien- oder Freizeitwohnungen im Jahr 2022 6,3 % auf.

3 ebenda, S. 40-44.

4 PROJECT M GmbH & Planersocietat (2022): Konzeptgutachten ,Grenzen des Wachtsums*, S. 60 & 61.
® ebenda, S. 63 & 64.

6 ebenda, S. 52.

" ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung (2024): Wohnraumbedarfsanalyse Kappeln, S. 26 & 32.

8 ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung (2024): Wohnraumbedarfsanalyse Kappeln, S. 26 & 47-53.
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Umnutzung in Ferienwohnungen lber Bebauungsplane empfohlen.

5 Bestandsanalyse

Grundlage fur die Festsetzungen ist die Bestandsaufnahme zum Plangebiet. Konkret unter-
sucht wurden die Stadtebauliche Struktur, die Ortsgestalt sowie die Nutzungsstruktur (geneh-
migte Nutzung der Grundstlicke sowie ausgeulibte Nutzungen).

Die Analyse basiert auf dem automatisierten Liegenschaftskataster (ALK), der Auswertung
von Luftbildern und Bauakten, Meldedaten zu Erst- und Zweitwohnsitzen, Recherchen zu Ver-
mietungsportalen sowie einer Ortsbegehung.

5.1 Stadtebauliche Struktur

Die Stadt Kappeln kann auf eine jahrhundertealte Geschichte zurtickblicken. Die Siedlungs-
entwicklung konzentrierte sich lange Zeit auf der Westseite der Schlei rund um das historische
Zentrum. Gleichwohl ist bereits in der Preuf3ischen Landesaufnahme von 1880 klar zu erken-
nen, dass auch das 6stliche Schleiufer und damit der westliche Teil des Plangebietes schon
damals besiedelt waren. Kennzeichnend waren grol3e, teilweise bis direkt an die Schlei her-
anreichende Grundstiicke bei kleinteiliger Bebauung. Diese Struktur ist zum Teil noch heute
ablesbar und pragt den Charakter des Plangebiets in besonderem Malie.

Abb. 4: Plangebiet in der Preul3ischen Landesaufnahme von 1880
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Quelle: Landesportal Schleswig-Holstein 2024, eigene Bearbeitung.

Auch ist in der Karte der PreuRischen Landesaufnahme bereits der Verlauf der Ellenberger
Strale samt Nebenstraflen zu erkennen. Diese stellen auch heute noch die verkehrliche Er-
schlieRung sicher.

Wahrend des Zweiten Weltkriegs veranderte sich Ellenberg erheblich. So wurden u. a. Bara-
cken errichtet, welche nach Kriegsende und der damit einhergehenden Wohnungsnot, umge-
nutzt wurden.



Ab 1959 wurde der Marinestitzpunkt Ellenberg-Olpenitz entwickelt. Zugleich entstand eine
neue Wohnsiedlung. Das Gebiet gehorte zunachst zur Gemeinde Kopperby und wurde 1974
nach Kappeln eingemeindet. So grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Wohnquartier ,Neu-
Ellenberg” mit fur die 1960er Jahre typischen ll-und lll-geschossigen Zeilenbauten an (Bebau-
ungsplan Nr. 1 mit Anderungen fiir das Gebiet Ellenberg der ehemaligen Gemeinde Kop-

perby).

Abb. 5: 1. Anderung B-Plan Nr. 1 Ellenberg / Kopperby (Dez. 1965; Auszug Planzeichnung)
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Das Plangebiet dagegen wird insbesondere durch freistehende Einfamilienhduser und Dop-
pelhduser auf zumeist grolden Grundstlcken charakterisiert. Im westlichen Teil befinden sich
teilweise noch historische reetgedeckte Katen, welche Zeichen des baukulturellen Erbes sind.
Erwahnenswert ist die Bebauung rund um die Fischersiedlung, die in den 1950er Jahren ent-
stand und mit ihren Gestaltungsmerkmalen (eingeschossiger Backsteinbau mit Krippelwalm-
dach) ein homogenes Erscheinungsbild vermittelt.

Abb. 6: Schwarzplan des Plangebiets (aktuell)
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Quelle: ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.
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5.2 Ortsgestalt

Der Gebaudebestand im Plangebiet zeichnet sich mit Blick auf die Geschossigkeit eindeutig
durch ein Vollgeschoss aus. Lediglich bei drei Objekten sind zwei Vollgeschosse vorhanden
(vgl. nachfolgende Abbildung = Gebaude dunkelgriin). Dabei handelt es sich um ein ehemals
in Teilen gewerblich genutztes Gebaude und zwei in den letzten Jahren genehmigte und er-
richtete Gebaude mit Wohnungen/ Ferienwohnungen.

Abb. 7: Zahl der Vollgeschosse des Gebdudebestandes im Plangebiet

Quelle: ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.

Das 6stlich an das Plangebiet angrenzende Wohnquatrtier ist durch Il — lll-geschossige Zeilen-
bauten (Geschosswohnungsbau) gekennzeichnet.

Die Dachlandschaft im Plangebiet wird durch Satteldacher, Kriippelwalmdacher sowie Walm-
dacher gepragt. Rund um die Fischersiedlung ist aufgrund des einheitlichen Gebaudetyps ein
Cluster an Krippelwalmdachern festzustellen. Ausrei3er stellen die Gewerbebauten (ehema-
lige Autowerkstatt, Ladengeschéft) mit Flachdachern dar.



Abb. 8: : Dachformen im Plangebiet.
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Quelle: ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.

Die Dacheindeckungen weisen Farbténe in rot, rotbraun bis anthrazit auf. Zwei der histori-
schen Gebaude im Bereich Ellenberger Stra’e und Eckernférder Straf3e sind mit Reet einge-
deckt.

5.3 Griinstrukturen

Eine Besonderheit des Plangebiets stellen die vielfaltigen und qualitatsvollen Grinstrukturen
dar. Diese zeichnen sich nicht nur durch den ortsbildpragenden GroRRbaumbestand aus, son-
dern auch durch die unbebauten, zusammenhangenden und naturnahen Grinflachen im Ufer-
bereich der Schlei, im Niederungsbereich sowie die rickwartigen Grundstlcksbereiche sudlich
des Schwarzen Weges. Zudem verfligt das Plangebiet Gber einen parkahnlichen Grofgarten
inmitten des Quartiers.

Im Rahmen einer Begehung am 27.08.2024 wurden die Badume im Plangebiet auf ihre Eignung
fur eine Erhaltungsfestsetzung tberprift. °

9 Die Prifung der Griinstrukturen und des Grofgriins erfolgte durch das Biiro Naturaconcept, Sterup (Dipl. Ing.
Alke Buck).
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Geeignete Baume fir eine Erhaltungsfestsetzung sind im Allgemeinen heimische Laubbaume,
die ortsbildpragend (Ublicherweise Stammumfang ber 200 cm) sind und einen Standort ha-
ben, an dem sie sich zu ihrer natirlichen Wuchsform entfalten kénnen und dauerhaft (Potential
fur mehrere Jahrzehnte) erhalten werden kdnnen. Baume, auf die diese Voraussetzungen zu-
trafen, wurden eingemessen und im Bebauungsplan mit einer Erhaltungsfestsetzung verse-
hen.

In zwei Ausnahmefallen wurden auch Baume mit einem Stammumfang unter 200 cm aufge-
nommen: eine Kastanie (Stammumfang 170 cm) auf dem Grundstlick Ellenberger Stralle 2 an
der ,Einfahrt* zum Quartier aufgrund ihrer herausgehoben ortsbildpragenden Funktion. Wei-
terhin eine Buche (Stammumfang 170 cm) auf dem Grundstlick Fischersiedlung 7, da diese
hier freistehend besonders gute Standortvoraussetzungen hat, um sich langfristig zu einem
ortsbildpragenden Baum zu entwickeln. Weiterhin wurden die beiden Mammutbdume auf dem
Grundstuck Ellenberger Strafe 8 aufgenommen, trotzdem es sich um nichtheimische Nadel-
gehdlze handelt. Aufgrund lhrer ortsbildpragenden Besonderheit wurden diese als dauerhaft
zu erhalten aufgenommen.

Nicht aufgenommen wurden Baume, die flr ihre natirliche GréRe deutlich zu nahe an Gebau-
den stehen oder deren Wurzelbereich Gberwiegend im Bereich von Zufahrten liegt; weiterhin
deutlich vorgeschadigte Baume und Zwiesel (Aufgabelung des Haupttriebes in geringer Hohe)
sowie schnellwachsende Arten wie Birke und Pappel aufgrund der erhéhten Bruchgefahrdung.

Abb. 9: Zu erhaltende Bdume im Plangebiet mit Bezeichnung Art, Stammumfang
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Quelle: Bach und Paulsen, ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.
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5.4 Nutzungsstruktur

Aufgrund des nicht zu vernachlassigenden Anteils an historischer Bausubstanz liegen nicht
fur alle Gebaude Baugenehmigungen in den Bauakten vor. Mit Blick auf die historische Nut-
zung wurde das Plangebiet lange vor allem von Fischern bewohnt, welche ihrem Handwerk
direkt vor Ort nachgehen konnten. Bestimmend war zudem die Fahrverbindung — ab 1867
durch eine Brucke ersetzt — samt Gaststatte.

Heute ist der Gebaudebestand im Plangebiet in weiten Teilen durch Wohnnutzung gepragt.
So weisen die vorliegenden Genehmigungen beinahe ausschliefldlich Wohnnutzung aus.

Laut Meldedaten werden die Wohnungen von lediglich finf Gebauden im Geltungsbereich als
Zweitwohnsitze genutzt, groRtenteils in Kombination mit gemeldeten Hauptwohnsitzen. Diese
Objekte befinden sich vorwiegend in der Ellenberger Stral3e. Reine Zweitwohnungen sind der-
zeit, bis auf zwei Ausnahmen, nicht vorhanden und stellen aktuell keine Problemlage fir das
Quartier dar.

Fur zwei Gebaude liegen Genehmigungen mit insgesamt flinf Ferienwohnungen vor. Die Be-
standsaufnahme ergab fur weitere sieben Gebaude ausgeubte (nicht genehmigte) Ferienwoh-
nungsnutzung.

Von den rund 45 Wohngebauden wird somit rund ein Viertel, zumindest in Teilen, fir das Frei-
zeitwohnen (Ferienwohnen, reine Zweitwohnungen) genutzt.

Als weitere Nutzungen finden sich lediglich zwei medizinische Versorgungsangebote in der
Ellenberger Stralie.

Aktuell gibt es drei leerstehende, ehemals gewerblich genutzte Gebaude. Dabei kann das ehe-
malige Autohaus (Ellenberger StralRe 10) hinsichtlich der ehemaligen Nutzung als auch Ge-
staltung als Fremdkdrper im Quartier bezeichnet werden. Fir zwei der drei Leerstandsflachen
sind Planungen zur Nachnutzung bekannt (vgl. Kap. 5.5).

Ostlich an das Plangebiet reicht das Wohnquartier ,Neu-Ellenberg“ an. Der Bebauungsplan
Nr. 1 ,Kopperby“ weist auf den angrenzenden Flachen ein Reines Wohngebiet aus.

5.5 Geplante Nachverdichtungen

Mit den in den letzten Jahren bereits realisierten Bauvorhaben und auch mit den geplanten
Bauvorhaben, die bereits nach §34 BauGB genehmigt sind, zeichnet sich eine nicht unerheb-
liche Nachverdichtung im Quartier ab. Dies betrifft sowohl die Uberbauung der Grundstiicks-
flache als auch die Héhenentwicklung.

Auf dem Grundstuck Ellenberger Stral3e 3 ist die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern
(zwei-/dreigeschossig) und auf dem Grundstlick des ehemaligen Autohauses ist die Errichtung
von drei Mehrfamilienhdusern (dreigeschossig) vorgesehen. Entsprechende Baugenehmigun-
gen, die nach § 34 BauGB erteilt wurden, liegen der Stadt Kappeln vor.

Auf dem Grundstuck Fischergang 4 wurde das ehemals vorhandene Einfamilienhaus abgeris-
sen. Fir das Grundstick liegt ein Bauvorbescheid zur Errichtung von vier Einfamilienhdusern
(zweigeschossig) vor.
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Abb. 10: Nachverdichtung - Geschossigkeit
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Quelle: ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.

Die vorliegenden Baugenehmigungen fur die ehemals gewerblich genutzten Grundstticke er-
moglichen den Bau von zwei- und dreigeschossigen Gebauden. Damit ist die Entwicklungs-
tendenz zu einer massiven Nachverdichtung (hinsichtlich Geschossigkeit und Grundflache)
des Quartiers erkennbar, die eine erhebliche Uberformung mit sich bringt.

6 Planinhalte — Festsetzungen

Entsprechend den planerischen Zielsetzungen und auf Grundlage des aktuellen Planungs-
und Kenntnisstandes sieht der Bebauungsplan folgende Festsetzungen zur Regelung der bau-
lichen Nutzung vor:

Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Die vorhandenen Grundstlicke werden nach ihrer Art der baulichen Nutzung gegliedert und
als Allgemeine Wohngebiete (WA) sowie Reine Wohngebiete (WR) festgesetzt.

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur werden die bebauten Bereiche innerhalb
des Plangebiets Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festge-
setzt. Dies betrifft die Teilgebiete 2 — 11. In Allgemeinen Wohngebieten sind Wohngebaude
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und andere nach der Zweckbestimmung wohnvertragliche Nutzungen zulassig. Die nach § 4
Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Bestandteil der Satzung, da sie den stadtebau-
lichen Zielen der Ortsentwicklung in diesem Bereich zuwiderlaufen. Auch Anlagen fur sportli-
che Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) sollen aufgrund der gegebenen stadtebaulichen Struk-
tur nicht zulassig sein.

Grundsatzlich kénnen Ferienwohnungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2 i.V.m. § 13a BauNVO
ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden. Die Umwandlung von Woh-
nungen in Ferienwohnungen und auch deren weitere Errichtung ist unter stadtplanerischen
sowie wohnungswirtschaftlichen Gesichtspunkten problematisch, weil hierdurch zunehmend
Wohnraum dem stadtischen Wohnungsmarkt entzogen wird. Zudem kann bei einer Haufung
von Ferienwohnungen das Entstehen von Nachbarschaftsnetzwerken behindert und somit die
ortliche Gemeinschaft geschwacht werden. Mit einer zunehmenden Durchsetzung eines Quar-
tiers mit Ferienwohnen wachst zudem das Storpotential flr die Wohnbevdlkerung.

Auf eine ausufernde Zweckentfremdung von dringend bendtigtem Wohnraum im Stadtgebiet
soll reagiert und der Genehmigung von Ferienwohnungen nach dem Windhund-Prinzip entge-
gengewirkt werden. Das in weiten Teilen noch intakte Wohngebiet soll einerseits dauerhaft als
solches fir die Wohnnutzung gesichert und zugleich die Mdglichkeit der Einrichtung von Feri-
enwohnen auf einen wohngebietsvertraglichen Rahmen eingeschrankt werden.

Aus den dargelegten Grinden sind Ferienwohnungen nur untergeordnet (maximal eine Einheit
pro Wohngebaude bei maximaler Inanspruchnahme von 40 % der Gesamtwohnflache) im All-
gemeinen Wohngebiet zulassig. Die Errichtung von Ferienwohnungen in Nebengebauden ist
genauso unzulassig, wie reine Ferienhduser.

FUr die bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes genehmigten Ferienwohnungen gilt der
Bestandsschutz.

Unter Bericksichtigung des bereits genehmigten Umnutzungsvorhabens fiir die Ellenberger
Strae 10 und in Anlehnung an den gegebenen angrenzenden Baugebietstyp wird das Teil-
gebiet Nr. 1 als Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO festgesetzt. Die nach § 3 Abs.
3 Nr. 1 und Nr. 2 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil der Satzung,
da sie den stadtebaulichen Zielen der Ortsentwicklung in diesem Bereich zuwiderlaufen. Mit
dem Teilgebiet Nr. 1 wird die Nutzungs- und Bebauungsstruktur des Ostlich angrenzenden
Plangebiets des B-Planes Nr. 1 (1. Anderung) mit einem allein dem Dauerwohnen dienenden
Wohnquartiers, das durch Geschosswohnungsbau gepragt ist, fortgesetzt. Um den in diesem
Teilgebiet neu entstehenden Wohnraum flr das Dauerwohnen dauerhaft zu sichern, werden
Ferienwohnungen, Ferienhauser nicht zugelassen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung soll bestimmt werden durch die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ), die zulassige Zahl der Vollgeschosse (Z) und Héhe der baulichen Anlagen
(GH).

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ = 0,25) in den WA-Gebieten sichert eine dem
Ortsteil angemessene und typische Bebauung. Zudem wird durch die festgesetzte Grundfla-
chenzahl in weiten Teilen die Mdglichkeit einer geringfiigigen Nachverdichtung gewahrleistet.
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Im Teilgebiet 5 wird durch die vorhandene Bebauung sowie die genehmigte Planung eine hé-
here GRZ erreicht. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 soll in diesem Teilgebiet der
gegebenen Entwicklung entsprochen werden.

Im Teilgebiet 1 erfolgt die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ = 0,4) in Anlehnung an das
bereits genehmigte Bauvorhaben und orientiert sich an der gegentber Alt-Ellenberg hoheren
Dichte der 6stlich angrenzenden Bebauungsstruktur.

In Anbetracht der vorhandenen Bebauung (lUberwiegend |-geschossig) wird die Zahl der Voll-
geschosse in nahezu allen Teilgebieten auf ein Vollgeschoss (zzgl. Dachgeschoss) festge-
setzt. Ausgenommen sind die Teilgebiete 1 sowie 2, 5 und 8. In den Teilgebieten 2, 5 und 8
sind bis zu zwei Vollgeschosse zulassig. Dies ist in Teilgebiet 5 auf die gegebene Geschos-
sigkeit der neu errichteten sowie der historischen Gebaude begriindet. In Teilgebiet 2 soll mit
bis zu zwei Vollgeschossen eine gestufte Héhenentwicklung zur umgebenden Bebauung er-
moglicht werden. Darlber hinaus soll zu Gunsten der Freihaltung der ausgewiesenen Grin-
flache eine angemessene bauliche Ausnutzung des Grundstuicks durch eine moderate Hohen-
entwicklung erreicht werden. Dem vorliegenden Bauvorbescheid entsprechend werden fur
Teilgebiet 8 bis zu zwei Vollgeschosse zugelassen.

In Teilgebiet 1 sind entsprechend des genehmigten Bauvorhabens und der éstlich angrenzen-
den Bebauung bis zu drei Vollgeschosse zulassig.

Die festgesetzte Hdhe baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet (Teilgebiete 2 — 11)
ermoglicht die sinnvolle Ausnutzung sowohl eines eingeschossigen als auch zweigeschossi-
gen Gebaudes. In Verbindung mit der Festsetzung zur Hohenlage wird sichergestellt, dass
keine unerwlnschte Héhenentwicklung im Allgemeinen Wohngebiet stattfindet, die zu einer
Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes und u.U. benachbarter Baugrundstiicke
fuhren kénnte.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen so festgelegt, dass in wei-
ten Teilen die kleinteilige Bebauungsstruktur mit Einzelhausern gesichert wird und zugleich
Méoglichkeiten behutsamer Nachverdichtung bei ausreichend Spielraum zur Platzierung auf
den Grundstucken gegeben ist. Im Zusammenhang mit den festgesetzten Grunflachen wird
sichergestellt, dass zusammenhangende Freiflachen auch zukinftig von Bebauung frei gehal-
ten werden.

Grinordnung
Wesentliches Element des Ortsbildes sind die vielfaltigen und qualitatsvollen Grinstrukturen.

Diese sollen auch zuklinftig als pragende Griinelemente ohne bauliche Anlagen erhalten blei-
ben.

Daher werden die in den Randbereichen zusammenhangenden Grinflachen (entlang der
Schlei, Grunstruktur sudlich Schwarzer Weg) sowie Teile des parkahnlichen Gartens inmitten
des Quartiers als private Grunflache ,Gartenland” festgesetzt.
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Innerhalb der Privaten Griinflachen ,Gartenland” befindet sich der Grof3teil des als zu erhalten
eingestuften Baumbestands. Um die flachigen Griinstrukturen zu bewahren, ist die Errichtung
baulicher Anlagen darin ausgeschlossen.

Eine Besonderheit stellt die Grinflache der Stadt Kappeln direkt am Schleiufer dar, welche zur
Bewirtschaftung des Kappelner Heringszauns genutzt und als solche festgesetzt wird. Die be-
darfsorientierte Nutzung der Grunflache erfordert das Unterstellen von Gerat und die voruber-
gehende Lagerung der Boote auf der Flache. Dementsprechend werden bauliche Anlagen bis
zu einer Grundflache von max. 30 m? sowie die voribergehende Lagerung von Booten zuge-
lassen.

Weiterhin sind im Plangebiet mehrere zu erhaltende Baume festgesetzt. Diese sind in ihrer
naturlichen GréRe zu entwickeln, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch entsprechende
Neupflanzung zu ersetzen. Bei sich in der Kartendarstellung tberlagernden Baumen ist mit
der Erhaltungsfestsetzung der jeweils groRere gemeint, da der kleinere an dem Standort keine
dauerhafte Zukunft hat. Bei eng stehenden Baumen (Buchen auf der Grenze zwischen den
Grundstlicken Ellenberger Stralie 8 und 4b) wurde der Baum mit dem groften langfristigen
Potenzial aufgenommen.

Die Darstellung von bestandsbezogenen Baufenstern im auRReren Kronenbereich der zu er-
haltenden Baume widerspricht in diesem Fall nicht einer Erhaltungsfestsetzung, da sich hier
der Wurzelbereich im Laufe der Zeit an den vorhandenen baulichen Bestand angepasst hat.

Ortliche Bauvorschriften nach § 86 LBO-SH
Mit dem Erlass ortlicher Bauvorschriften verfolgt die Stadt Kappeln das Ziel, das ortstypische
Erscheinungsbild von Alt-Ellenberg zu bewahren und behutsam weiter zu entwickeln. Daher

sollen typische Merkmale erhalten und im Einklang mit den heutigen Anforderungen an das
Bauen weiterentwickelt werden, ohne die individuellen Belange und Moglichkeiten der Bau-
herrinnen und Bauherren einschliellich der Erfordernisse dkologischen Bauens unangemes-
sen einzuengen.

Glanzende / reflektierende Dacheindeckungen sollen dabei wegen ortsgestalterisch uner-
wulnschter Fernwirkungen durch Reflexionen vermieden werden. Somit sind nur matte Einde-
ckungen zulassig. Bei Dachziegeln waren dies unbeschichtete bzw. engobierte, nicht aber
edelengobierte oder glasierte Pfannen. Der Glanzgrad fur matte Oberflachen betragt nach DIN
EN ISO 2813 bis < 30% (seidenmatt). Die Dacheindeckung ist in den Farbténen rot bis braun
oder anthrazit vorzunehmen.

Die bereits vor Inkrafttreten dieses Bebauungsplans bestehenden Eindeckungen durch Reet
(Natur) durfen erneuert werden.

Die Gestaltungsregelungen betreffen im Wesentlichen die Hauptbaukoérper. Fir untergeord-
nete Teile der Hauptgebaude wie auch fir Nebenanlagen, Garagen, Carports werden Abwei-
chungen hiervon zugelassen (z.B. Glasdach und —wand des Wintergartens, Flachdach-Car-
port u.s.w.).

Die Gestaltung der Dachform ist an das ortstypische Bild anzulehnen. Daher sind im Allgemei-
nen Wohngebiet (Teilgebiete 2 — 11) ausschlieRlich geneigte Dacher: Satteldacher, Walmda-
cher und Kruppelwalmdacher zulassig. Eine Ausnahme bildet das Teilgebiet 1. Hier werden
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unter Bericksichtigung der im Osten anschlielfienden Bebauung und des genehmigten Bau-
vorhabens Flachdacher zugelassen.

Anlagen flr Solartechnik sind nach §14 BauNVO regelmalig zulassig. Zur Vermeidung nega-
tiver Auswirkungen auf das Ortsbild ist durch die Anlagen die jeweilige Dachneigung einzuhal-
ten und ist das Uberragen der Dachflache unzuléssig.

7 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Denkmalschutz

Das Plangebiet ist teilweise durch historische Gebaude gepragt. Zwei Gebaude innerhalb des
Plangebiets sind als Denkmal in der Liste der Kulturdenkmale Kreis Schleswig-Flensburg'
eingetragen:

= Ellenberger StralRe 1: Kate
= Fischergang 2: Kate

Die eingetragenen Baudenkmale sind nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Archaologisches Interessengebiet

Der westliche Teil des Plangebiets ist als archaologisches Interessengebiet eingestuft. Es han-
delt sich gem. § 12 (2) 6 DSchG um Stellen, von denen bekannt oder den Umstanden nach
zu vermuten ist, dass sich dort archaologische Kulturdenkmale befinden. Dazu z&hlen nicht
nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen Bodenbeschaffenheit. Erdarbeiten in diesen Bereichen bedurfen demnach der Ge-
nehmigung des Archaologischen Landesamtes.

Hinweis auf § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar
oder liber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht fer-
ner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks
oder des Gewaéssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die (brigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in un-
verdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung.

10 Liste der Kulturdenkmale Kreis Schleswig-Flensburg (Stand: 03.09.2024)
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Abb. 11: : Arch&ologisches Interessensgebiet
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Quelle: Archaologie-Atlas Schleswig-Holstein (Zugriff 03.09.2024).

Gewasserschutzstreifen

Der Geltungsbereich liegt zum Teil innerhalb des Gewasserschutzstreifens (150 m landwarts
von der Uferlinie einzuhaltender Schutzstreifens an Gewassern nach § 61 BNatSchG i.V.m. §
35 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) zur Uferlinie der Schlei).

GemalR § 35 LNatSchG ist die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des 150 m breiten Ge-
wasserschutzstreifens der Schlei verboten. Die Untere Naturschutzbehorde kann Ausnahmen
nach § 35 Abs. 4 LNatSchG zulassen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 97 ,Alt-Ellenberg” werden Bereiche Uberplant, die bereits in wei-
ten Teilen einer baulichen Nutzung zugefuhrt sind und als Innenbereich nach § 34 BauGB
anzusprechen sind. Zum anderen handelt es sich um Flachen, die als zur baulichen Nutzung
gehorigen Freiflachen gelten. Es wird somit nicht erstmalig die Errichtung baulicher Anlagen
im Geltungsbereich zugelassen. Vielmehr handelt es sich um eine bestandsbezogene Pla-
nung.
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Natura 2000

Die Schlei ist als FFH-Gebiet'' sowie als europaisches Vogelschutzgebiet'? eingestuft. Die
Grenzen der Schutzgebiete verlaufen entlang des Uferbereichs und grenzen damit unmittelbar
an bzw. ragen in den Randbereichen in das Plangebiet. Die Grenzen der Natura-2000-Gebiete
werden nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Da mit diesem Bebauungsplan keine Nutzungsanderung vorgesehen ist, die zu einer Intensi-
vierung oder Ausgreifen in bisher nicht genutzte Bereiche gegeniber dem derzeitigen Pla-
nungsrecht fihrt, ist nicht zu erkennen, dass Beeintrachtigungen fir das EU-
Vogelschutzgebiet und das FFH-Gebiet und deren Erhaltungsziele zu erwarten sind.

Abb. 12: Schutzgebiete
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Quelle: Ministerium fur Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, Natur und Digitalisierung des Landes Schleswig-
Holstein, ©GeoBasis-DE/LVermGeo SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.

Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet liegt in Teilen innerhalb des Hochwasserrisikogebiets (vgl. Kap. 8). Die Grenze
des Hochwasserrisikogebiets wird nachrichtlich in die Planzeichnung aufgenommen.

Stellplatzsatzung

Die Zahl der notwendigen KFZ-Stellplatze berechnet sich nach der geltenden Stellplatzsat-
zung der Stadt Kappeln. Diese hangt von der Nutzungsart ab, z.B. Wohnhaus, Mehrfamilien-
haus, Rdume mit erheblichem Besucherverkehr, Verkaufsstatten.

1 FFH-Gebiet 1423-394 ,Schlei incl. Schleimiinde und vorgelagerter Flachgriinde*
12 Europaisches Vogelschutzgebiet 1423-491 ,Schlei*
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Stadt Kappeln: B-Plan Nr. 97 “Alt-Ellenberg® - Vorentwurf Februar 2025 Begriindung

8 Hochwasserschutz — Hochwasserrisiko

Zur Umsetzung der ,Richtlinie Uber die Bewertung und des Management von Hochwasserrisi-
ken“ (HWRL Hochwasserrichtlinie) wurden die Gebiete bestimmt, bei denen davon auszuge-
hen ist, dass ein potenziell signifikantes Hochwasserrisiko besteht oder flir wahrscheinlich ge-
halten werden kann.

Die an die Schlei angrenzenden Bereiche liegen im Hochwasserrisikogebiet. Nach § 82 Abs.
1 Nr. 4 LWG durfen bauliche Anlagen in den Risikogebieten nicht errichtet oder wesentlich
geandert werden. Der Referenzwasserstand fiur den Geltungsbereich betragt +2,60 m NHN
(HW 200).

Zur Minderung der Hochwassergefahren wurden die Baufenster so festgesetzt, dass sie au-
Rerhalb des Gefahrenbereichs liegen. Es ist festzuhalten, dass sich mit Blick auf den Bestand
keine Gebaude im Hochwasserrisikogebiet befinden. Zudem wird die Errichtung von Baukor-
pern mit Hauptnutzung im Hochwasserrisikogebiet ausgeschlossen. Dementsprechend sind
bezlglich des Hochwasserschutzes keine Regelungen durch textliche Festsetzungen im Be-
bauungsplan erforderlich.

Abb. 13: Hochwassergefahrenkarte HW200
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Quelle: https://umweltanwendungen.schleswig-holstein.de (Zugriff am 08.04.2024), ©GeoBasis-DE/LVermGeo
SH/CC BY 4.0, eigene Bearbeitung.
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9 Umwelt"

Da der Bebauungsplan nach § 13 a Abs. 1 S.2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, wird entsprechend
dortigem Verweis auf § 13 Abs. 3 S. 1 von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, dem Umwelt-
bericht und den zugehdrigen, erganzenden Elementen abgesehen. Weiterhin gelten sich mog-
licherweise ergebende Eingriffe i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass aus der Planung heraus kein Ausgleichserforder-
nis erwachst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei
der Durchfiihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.

Gleichwonhl sind sich ggf. aufdrangende andere betroffene Umweltbelange zu ermitteln, zu be-
werten und in die Abwagung einzustellen. Auch sind nur ,stadtebauliche® Eingriffe in Natur-
haushalt und Landschaftsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB) von der Ausgleichsver-
pflichtung bzw. der Pflicht zur Bericksichtigung dieser Belange in der Abwagung befreit. So-
fern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschiitzte Giter vorgenommen werden,
sind diese zwingend zu kompensieren. Weiterhin sind die Verbotstatbestdande des § 44
BNatSchG zu beachten.

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung bewegt sich in dem Rahmen der bereits nach §
34 BauGB als Malistab der Nachverdichtung herangezogen wurde. Somit erfolgt keine Erho-
hung der nach der bisher geltenden Rechtslage zulassigen Grundflache. Demzufolge sind
keine Uber das bisher zulassige Mal} hinausgehenden Eingriffe in Schutzglter zu gewartigen.

Es ist insgesamt nicht zu erkennen, dass sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
malfgebliche umweltrelevante Veranderungen gegeniber der Bestandssituation ergeben
kénnten, geschweige denn erhebliche Umweltauswirkungen.

9.1 Bestand und Planung

Anlass fiur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 97 ,Alt-Ellenberg“ ist einerseits die zu be-
obachtende Umwandlung von Dauerwohnraum in Ferienwohnungen in Alt-Ellenberg. Ande-
rerseits soll das Plangebiet im Rahmen der Aufstellung des B-Planes auf Flachenpotenziale
hin untersucht werden, die sich im Rahmen einer behutsamen Nachverdichtung zur Schaffung
von Dauerwohnraum eignen. Dariber hinaus beabsichtigt die Stadt Kappeln die stadtebauli-
chen Qualitaten der ehemaligen Fischersiedlung Alt-Ellenberg zu sichern.

In dem Geltungsbereich besteht kein Bebauungsplan. Aufgrund der innerértlichen Lage ist der
Bereich derzeit als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu bewerten und unterliegt
nach § 34 BauGB einer permanenten Entwicklung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
soll die Entwicklung unter Berlcksichtigung stadtebaulicher und naturschutzfachlicher As-
pekte gesteuert werden.

Das Plangebiet wird insbesondere von freistehenden Einfamilienhdusern auf haufig schmalen
aber langen Grundstiicken charakterisiert.

Die Grundstiicke westlich der Ellenberger Stral3e sind zur Schlei hin gepragt durch weite Ra-
senflachen mit nur wenig Geholzbestand. Nordlich der Ellenberger Stral3e finden sich eben-
falls Uberwiegend schmale, lang gestreckte Grundsticke mit zum Teil wenig Baumbestand.

13 Das Kapitel 9 ,Umwelt wurde vom Biro Naturaconcept, Sterup (Dipl. Ing. Alke Buck) bearbeitet.
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Eine Besonderheit bildet das grofRe Grundstiick Ellenberger Stralte 8 mit einem parkahnlichen
GroRRgarten mit viel Gehdlzbestand. Hier finden sich einige GrolRbaume (Kastanie, Buche,
Walnuss, Mammutbaum), jedoch auch viele Nadelgehdlze, Birken und Pappeln, die sich durch
Sukzession entwickelt haben. Die Mammutbdume vor dem Wohnhaus sind pragend fir den
Straldenzug.

In einigen Teilbereichen des Plangebietes sind auch kleinere Grundstlicke mit nur wenig Gar-
tenflache vorhanden. Die schmalen und zum Teil kleinen Grundsticke bedingen, dass, wenn
grélRere Baume vorhanden sind, diese aufgrund beengter Platzverhaltnisse haufig schlechte
Standortbedingungen haben.

Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Biotope vorhanden. Im Landschaftsplan
(1997) wurden entlang des Schleiufers Brackwasserrohrichte als gesetzlich geschutzte Bio-
tope kartiert. Diese finden sich in der zweiten landesweiten Biotopkartierung nicht wieder.

Die im Plangebiet vorhandenen GroRbaume mit guten Standortbedingungen und Zukunftsper-
spektiven werden im Bebauungsplan mit einer Erhaltungsfestsetzung versehen. Auf den Pri-
vatgrundstiicken wird in den tiefer gelegenen Bereichen Richtung Schlei eine private Grinfla-
che Gartenland festgesetzt, ebenso nach Nordwesten Richtung Niederung und im Nordosten
am Schwarzen Weg. Eine weitere private Grinflache Gartenland mit Erhaltungsgebot flir meh-
rere Grof3baume wird im sidlichen Teil des groRen Grundstlicks Ellenberger Stralle 8 festge-
setzt, um hier dauerhaft eine Grinachse mit Baumbestand zu erhalten.

9.2 Natura2000

Im Westen des Plangebietes, teilweise im westlichen, tief gelegenen Bereich der dortigen Gar-
ten, verlauft die Grenze des FFH-Gebietes Schlei incl. Schleiminde und vorgelagerter Flach-
grinde (1423-394) bzw. des Vogelschutzgebietes Schlei (1423-491). In diesen tiefgelegenen
Bereichen ermoglicht der Bebauungsplan keine Veranderungen gegenuber dem Bestand. Hier
wird, entsprechend dem Bestand, eine Griinflache Gartenland festgesetzt.

Die Grenze des Hochwasserrisikogebietes (+2,60 m NHN), unterhalb derer keine Bebauung
moglich ist, verlauft in deutlichem Abstand zur Grenze des FFH- und Vogelschutzgebietes.

Die gesamte Schlei ist als FFH-Lebensraumtyp 1160 ,Flache groRe Meeresarme und Buch-
ten“ eingestuft. In diesem siedlungsstrukturell GUberpragten Uferbereich sind gemal Biotop-
kartierung Land SH keine Roéhrichte vorhanden. Die im Bereich der Wasserflache der Schlei
vorkommenden Vogelarten sind an die bestehende Siedlungsnutzung angepasst.

Negative Auswirkungen durch die Planung auf die Erhaltungsziele des FFH- und des Vogel-
schutzgebietes kdnnen sicher ausgeschlossen werden.

9.3 Artenschutzrechtliche Bewertung gem. § 44 BNatSchG

Anlass und Aufgabenstellung

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist der Artenschutz gem. § 44 (1) BNatSchG zu beach-
ten. Dabei ist zu prifen, ob es zu einer Verwirklichung der Verbotstatbestande kommen kann
bzw. ob durch die MaRnahme besonders oder streng geschitzte Arten betroffen sind.

Einem besonderen Schutz unterliegen hierbei Tier- und Pflanzenarten der Anhange A oder B
der EG-Verordnung Nr. 338/97, des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG sowie europaische
Vogelarten gem. EU-Vogelschutzrichtlinie.
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Die nach BNatSchG streng geschitzten Arten sind in Anhang A der EG-Verordnung Nr.
338/97 und in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG benannt.

Zur Beurteilung, ob durch den geplanten Eingriff besonders oder streng geschitzte Arten gem.
Definition des BNatSchG betroffen sind, erfolgt eine Relevanzprifung anhand einer Ortsbege-
hung und aufgrund einer Potenzialanalyse.

Beschreibung des Vorhabens

Mit der Planung soll u.a. die bauliche Entwicklung und stadtebaulichen und naturschutzfachli-
chen Aspekten gelenkt und eine behutsame Nachverdichtung im Bestand ermdglicht werden.

Es wird durch Festsetzung von Baugrenzen zusatzliche Flache Uberbaubar. Die Baufenster
befinden sich ausschlieRlich im Bereich siedlungsstrukturell Gberpragter Gartenflachen. Na-
turschutzfachlich wertvolle Bereiche und Grof3baume werden nicht in Anspruch genommen.

Im Plangebiet kommen folgende Biotoptypen vor:
— Gebaudebestand
— Rasenflachen
— Gartengeholze

Relevanzprifung

Auf der Grundlage der vorhandenen Biotoptypen bietet das Plangebiet Potenzial flr das Vor-
kommen folgender Tierarten:

— Fledermause (Gebaude, Baumhdhlen)

— Vogel (Gehdlzstrukturen)

Flederméuse

Alle Arten stehen im Anhang IV der FFH-Richtlinie. Gehodlze (Baumhdhlen) haben eine poten-
zielle Bedeutung als Quartierstandort flr Fledermause.

GroRbaume mit Potenzial fur fledermausrelevante Strukturen werden durch die Baufenster
nicht beeintrachtigt. Die zukunftsfahigen Grol3bdume im Plangebiet werden mit einer Erhal-
tungsfestsetzung versehen.

Die bestehenden Wohn- und Nebengebaude kdnnen ggfs. als Quartier fir Fledermause die-
nen. Durch die Darstellungen des Bebauungsplanes werden an den bestehenden Wohn- und
Nebengebduden keine nicht auch bisher schon denkbaren Veranderungen am baulichen Be-
stand ermdéglicht, die gegebenenfalls vorhandene Fledermausquartiere beeintrachtigen kénn-
ten.

Quartiere von Fledermausen werden somit durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Eine potenzielle Betroffenheit kann daher ausgeschlossen werden. Die Artengruppe Fleder-
mause wird daher nicht weiter behandelt.
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Brutvégel

Die Geholzstrukturen im Plangebiet haben als Bruthabitat eine potenzielle Bedeutung fir Ge-
holzbruter. Ggfs. kommt es im Zuge der Nachverdichtung zu Fallungen von Gartengehdlzen.
Da Gehdlzrodungen per Gesetz nur auRerhalb der Brutzeit mdglich sind und fir Gehdélzbriter
in der Umgebung genigend Ausweichhabitate vorhanden sind, kann eine potenzielle Betrof-
fenheit der Artengruppe Geholzbriter sicher ausgeschlossen werden.

Fazit

Die Potenzialanalyse ergab Hinweise auf das moégliche Vorkommen von Saugetieren (Fleder-
mausen) und Végeln (Gehdlzbritern) als Artvorkommen mit artenschutzrechtlicher Relevanz
im Wirkraum des Vorhabens.

Der Bebauungsplan erméglicht keine Eingriffe in flr Fledermause geeignete Bereiche. Ggfs.
fallen im Zuge der Nachverdichtung Gartengehdlze weg. Aufgrund der Rodung aulRerhalb der
Brutzeit und zahlreichen Ausweichhabitaten in der Umgebung kann eine potenzielle Betrof-
fenheit der Artengruppe Geholzbriter sicher ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande treten somit nicht ein.

Zur Bertcksichtigung des neuen § 41a BNatSchG (Schutz von Tieren und Pflanzen vor nach-
teiligen Auswirkungen von Beleuchtungen) sind ausschlieBlich fledermaus- und insekten-
freundliche AulRenbeleuchtungen mit warmweiflem Licht bis max. 3.000 Kelvin und mit gerin-
gen UV- und Blaulichtanteilen zu verwenden. Die Anbringung soll in mdglichst geringer Hohe
mit nach unten abstrahlender Ausrichtung erfolgen. Fur Aul3enbeleuchtungen wird der Einbau
von Zeitschaltuhren und Bewegungsmeldern empfohlen, um Dauerbeleuchtungen zu vermei-
den.

10 ErschlieBung

Das Plangebiet ist erschlossen. Das Erfordernis erganzender Erschliefungsmafinahmen, die
im Rahmen der Bauleitplanung zu regeln waren, ist nach heutigem Kenntnisstand nicht gege-
ben.
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11 Flachenbilanz

(Die Grofien der festgesetzten Flachen sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m?
gerundet)

Nutzung Flache [m?] Anteil [%]

Allgemeines Wohngebiet 44.069 69,68
WA 2 3.482 5,51
WA 3 5.016 7,93
WA 4 4.080 6,45
WA 5 2.248 3,55
WA 6 7.719 12,21
WA 7 1.622 2,56
WA 8 1.997 3,16
WA 9 2.447 3,87
WA 10 12.783 20,21
WA 11 2.675 4,23
Reines Wohngebiet 3.716 5,88
Private Griinflache 10.404 16,45
Gartenland 9.650 15,26
Bewirtschaftung Heringszaun 754 1,19
Verkehrsflachen 5.053 7,99
Geltungsbereich 63.242 100,00

Die Begriindung wurde durch Beschluss der Stadtvertretung vom ..... gebilligt.

Stadt Kappeln am ........................

(Blirgermeister)

Anhang

Planzeichnung der 57. Anderung des Fldchennutzungsplanes (durch Berichtigung)
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Satzung der Stadt Kappeln uber den Bebauungsplan Nr. 97 "Alt - Ellenberg”

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und nach § 86 der Landesbauordnung (LBO) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtvertretung vom 00.00.0000 folgende Satzung der Stadt Kappeln liber den Bebauungsplan Nr. 97 "Alt - Ellenberg", bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

-Vorentwurf-

Planzeichnung (Teil A)

Es gilt die Baunutzungsverordnung 1990 / 2017.
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Text (Teil B)

- wird im Laufe des Verfahrens erganzt -

Planzeichenerklarung

gemaR Planzeichenverordnung (PlanZV)

. Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

- Reines Wohngebiet (vgl. Text Ziff. 1.1)
- Allgemeines Wohngebiet (vgl. Text Ziff. 1.2)

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(§ 3 BauNVO)

(§ 4 BauNVO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
0,25 Grundflachenzahl, z.B. 0,25

I Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR, z.B. II

(§ 16 BauNVO)
(§ 16 BauNVO)

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(§ 22 BauNVO)
(§ 23 BauNVO)

0 Offene Bauweise

s m—— Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- Offentliche StralRenverkehrsflache

[ —— Strallenbegrenzungslinie

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache

Zweckbestimmung: Gartenland (vgl. Text Ziff. 4.1)

=

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Zweckbestimmung: Bewirtschaftung Heringszaun (vgl. Text Ziff. 4.2)

Baum erhalten (vgl. Text Ziff. 4.3) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Sonstige Planzeichen

Zulassige Dachformen: (§ 86 LBO)

SD, WD, KWD  Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach (vgl. Text Ziff. 5.1)
FD Flachdach
o] o M Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Anlieger sowie der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flachen
S s Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
—o—0o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb eines (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Baugebiets, zugleich Teilgebietsgrenze

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

-0,
&

Grenze des Hochwasserrisikogebiets
(Referenzwasserstand +2,60 m NHN)

(§ 9 Abs. 6a BauGB)

Umgrenzung von (§ 22 LNatSchG)
FFH-Gebiet Schlei incl. Schleimiinde /

Europaisches Vorgelschutzgebiet Schlei

Grenze des 150 m - Gewasserschutzstreifens (§ 35 LNatSchG)

Eingetragenes Kulturdenkmal
(It. Denkmalliste Kreis Schleswig-Flensburg)

lll. Darstellungen ohne Normcharakter

Nummer des Teilgebietes, z. B. 1
vorhandene Flurstlicksgrenze
134 Flurstiicksnummer, z.B. 134

Bemalunginm, z.B. 5

vorhandene Haupt- und Nebengebaude




