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1. Allgemeines

1.1. Veranlassung u. Herangehensweise

Veranlassung
Die Gemeinde Laboe beabsichtigt, einen Bereich zwischen der Stral3e Steinkampberg
und der Rosenstralle neu zu Uberplanen und damit die Voraussetzung fir eine neue
Nutzung zu schaffen.
Auf dem Gelande befinden sich die Werkshalle einer stillgelegten Maschinenfabrik, ein
offentlicher Parkplatz sowie die Ruinen einer abgebrannten Holzhandlung und des da
zugehdrigen Sagewerks.
Angesichts der Lage im Ortszentrum und in unmittelbarer Nahe zum Hafen ist diese
Situation aus stadtebaulicher Sicht unbefriedigend. Einer Entwicklung stand jedoch
bislang der Betrieb der Maschinenfabrik entgegen. Erschwerend kam (und kommt)
hinzu, dass es sich sowohl bei dem Gelande der Maschinenfabrik als auch dem der
abgebrannten Holzhandlung um kontaminierte Standorte handelt.
Durch die absehbare SchlieBung der Fabrik hat sich die Situation grundlegend
verandert. Einer Neuordnung der Nutzung auf der gesamten Flache steht nunmehr
nichts mehr im Wege.

Eine Immobilienentwicklungsgesellschaft beabsichtigt hier die Errichtung eines der
Lage (Ortszentrum, Hafennédhe) angemessenen, attraktiven Quartiers.

Im Planungsprozess zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 wurde im Rahmen der
Beteiligung seitens des Referats fur Stadtebau und Ortsplanung beim Innenministerium
und vom Kreis Plon, Abt. Bauleitplanung daraufhin hingewiesen, dass es winschenswert
ware, aufgrund der Lage der Flache Uber das Wohnen hinaus auch touristische
Nutzungen beispielsweise in Form eines gewerblichen Ferienwohnungsangebotes fur
einen wechselnden Personenkreis zuzulassen. Diese Anregung hat sich die Gemeinde zu
eigen gemacht und im Rahmen des Allgemeinen Wohngebietes Betriebe des
Beherbergungsgewerbes als allgemein zuldssig festgesetzt. Dabei ging sie davon aus,
mit dieser Festsetzung die Nutzung von Wohneinheiten als Ferienwohnung zu
ermoglichen. Dementsprechend enthalten die Teilungserklarungen der entstandenen
Wohnungseigentimergemeinschaften Regelungen zur Zulassigkeit der Vermietung als
Ferienwohnung; einige Wohneinheiten werden zu diesem Zwecke genutzt. Mittlerweile ist
durch mehrere obergerichtliche Urteile (u.a. des OVG Greifswald, des OVG Luneburg und
des Bundesverwaltungsgerichte) eine Rechtsunsicherheit Uber die Zulassigkeit von
Ferienwohnungen in Allgemeinen Wohngebieten entstanden. Vor diesem Hintergrund
sieht sich die Gemeinde nun veranlasst, die rechtliche Unsicherheit durch eine Anderung
des Bebauungsplanes entsprechend den Empfehlungen des Innenministeriums des
Landes Schleswig-Holstein so weit wie mdglich zu reduzieren. Dies geschieht durch eine
Sondergebietsausweisung  ,Wohnen und gewerblicher Fremdenverkehr, die
entsprechend den von Anfang an verfolgten Planungsabsichten der Gemeinde ein
Nebeneinander von Dauerwohnen und Ferienwohnungen ermdglichen soll.

Herangehensweise und Verfahren
Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Kklassischen Fall von
Wiederinnutzungnahme und Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich, fur den der
Gesetzgeber das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB eingefiihrt hat.
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1.2.

1.3.

Der Plangeltungsbereich ist Bestandteil des Innenbereichs der Ortslage Laboe. Die
zulassige Grundflachenzahl unterschreitet den Schwellenwert von 20.000 m2. Die mit dem
Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben sind nicht UVP-pflichtig und eine
Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten (entspricht § 1(6) Nr. 7b BauGB) kann
ausgeschlossen werden. Damit sind die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB - beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungsplane der
Innenentwicklung - gegeben.

Nach § 13a BauGB kann von einer friihzeitigen Beteiligung nach 88 3(1) und 4(1) BauGB
abgesehen werden. Von dieser Mdoglichkeit wurde nicht Gebrauch gemacht. Eine
frlhzeitige Unterrichtung der Behoérden wurde im Juni/Juli 2009 vorgenommen. Am
2.7.2009 wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.

Die Gemeinde hat sich fir die Durchfiihrung beider Beteiligungsschritte entschieden, da
der Standort besondere Anforderungen an die Bearbeitung des Bebauungsplanes stellt.
Diese ergeben sich aus der zentralen Lage in unmittelbarer Nahe des Hafens. Dariber
hinaus handelt es sich um einen kontaminierten Altstandort, auf dem durch die
Aussetzung der Nutzung eine Biotopentwicklung eingesetzt hat.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange (T6B) gemaR §8§
3(2) und 4(2) BauGB wurde vom 04.11.2011 bis 05.12.2011 durchgefhrt.

Die eingegangenen Hinweise und Stellungnahmen wurden einer Abwagung unterzogen.
Das Ergebnis hat zu einer erheblichen Plan&nderung gefihrt (vgl. Ziff. 1.3). Es erfolgt
daher eine Neuauslegung gemalf § 4(3) BauGB. Diese erfolgte im April 2012.

Die eingegangenen Hinweise und Stellungnahmen wurden einer erneuten Abwagung
unterzogen. Die vorgebrachten Anregungen und Hinweise hat Anpassungen und
Erganzungen in der Begrindung zur Folge, die jedoch redaktioneller Art sind und die
Grundzuge der Planung nicht bertihren und lediglich zur Klarstellung dienen.

Das Verfahren zur 1. Anderung lauft im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB.
Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss wurde dazu am 08.12.2015 gefasst. Eine
Umweltprifung gemal 8§ 2 (4) BauGB ist damit entbehrlich. Dennoch wir eine frithzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB stattfinden. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung (neue Art der baulichen Nutzung) anzupassen.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Durchfiihrung des Verfahrens sind:

— das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.
Juli 2009 (BGBI. I, S. 2585),

— das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Neufassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. I, S. 2542),

— das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) fiur Schleswig-Holstein Neufassung
vom 24.2.2010 sowie

— die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990.

Standort und Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im Ortszentrum von Laboe, im so genannten Unterdorf.

Damit ist jener Ortsteil bezeichnet, der sich abseits des urspriinglichen Bauerndorfes
(Oberdorf) um den Hafen herum entwickelt hat.
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2.1.

Es grenzt im Nordwesten an die rickwartige Seite der Grundstticke HafenstraRe 7, 5 und
5a und im Nordosten an die StralRe Steinkampberg. Im Slidwesten und Sidosten schlief3t
sich &ltere, gewachsene Wohnbebauung an. Handwerksbetriebe sind hier - mit einer
Ausnahme - nicht mehr vertreten.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,05 ha.

Der nunmehr vorliegende Geltungsbereich weicht von dem Geltungsbereich der 1.
Entwurfsplanung ab. Die Grundstiicke an der HafenstralRBe (Hafenstrale 5, 5a und 7)
wurden aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Die Entscheidung dafur ergab sich zum einen aus der parallel zur Aufstellung des
B-Planes 39 betriebenen Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes und zum anderen
aus dem im Rahmen des Beteiligungsverfahrens eingegangenen Einwand, dass die im B-
Planentwurf vorgesehene Ausweisung eines Mischgebietes dem Gebietscharakter nicht
entspricht.

Diesem Einwand konnte die Gemeinde folgen. Wie in der derzeit im Entwurfstadium
vorliegenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes dargestellt, betrachtet die
Gemeinde die Grundstiicke sidlich der Hafenstral3e als Bestandteil eines gréf3eren
Gesamtgebietes, welches den Hafen und die unmittelbare Umgebung umfasst.

In der Flachennutzungsplanaufstellung sollen die Bereiche entlang des Hafens und der
Promenade als Sonderbauflachen (Sondergebiete) Hafen, Hafenumfeld, gewerblicher
Tourismus und Gewerbe sowie Wohnen dargestellt und zukinftig entwickelt werden.
Hieraus soll der B-Plan Nr. 41 entwickelt werden. Die Abgrenzung des vorgesehenen
Geltungsbereiches ist der Anlage 2 zu entnehmen.

Mit Ausnahme des schaltechnischen Gutachtens beziehen sich die im Rahmen der
Aufstellung des B-Planes Nr. 39 erarbeiteten Gutachten noch auf den urspringlichen
Geltungsbereich, da die Herauslosung eines Teils des Betrachtungsraumes aus dem
Plangeltungsbereich keinen Einfluss auf die fachlichen Inhalte hat.

Dies trifft auf das Schallschutzgutachten jedoch nicht zu. Hier war eine Uberarbeitung
erforderlich, da sich aus der Aufgabe der Mischgebietsplanung potentiell Konsequenzen
fur die Larmentwicklung ergeben kénnen (vgl. Ziff. 5.1).

Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische Vorgaben

Landesraumordnungsplan/Landesentwicklungsplan

Im Jahr 2010 wurde der bis dahin wirksame Landesraumordnungsplan (LROP) durch
den Landesentwicklungsplan (LEP) abgel6st.

Der Landesentwicklungsplan enthdlt fir den Plangeltungsbereich die folgenden
Darstellungen.

Die Gemeinde liegt innerhalb des Ordnungsraumes und innerhalb des 10 km Umkreises
um das Oberzentrum Kiel.

Sie liegt innerhalb eines Schwerpunktraumes fir Tourismus und Erholung.

Dem Textteil des Landesentwicklungsplanes sind hierzu Ausfihrungen zu entnehmen. In
den Ordnungsraumen sollen die unterschiedlichen Flachennutzungsanspriiche besonders
sorgfaltig aufeinander abgestimmt werden. Die Siedlungsentwicklung ist durch
Siedlungsachsen und Zentrale Orte sowie regionale Grinzige und Grilinzasuren
besonders zu ordnen und zu strukturieren (Ziel der Raumordnung).
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Zu den Schwerpunktraumen fur den Tourismus und fur die Erholung formuliert der LEP u.
a. die folgenden, hier relevanten Grundsatze:

"in den Schwerpunktraumen fir Tourismus und Erholung soll dem Tourismus und der
Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden, das bei der Abwagung mit
anderen raumbedeutsamen Planungen, MaRnahmen und Vorhaben zu berticksichtigen
ist. ...." und

"Hochwertige Standorte, insbesondere in direkter Strand-, Wasser- oder
Promenadenlage, fiur die die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird,
sollen zur Starkung des ortlichen und regionalen Tourismus hochwertigen
Tourismuseinrichtungen und -angeboten vorbehalten werden."

Im Hinblick auf die Wohnbauentwicklung findet sich im Textteil des LEP dartber hinaus
die folgende Ziel-Aussage:

"Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aul3enentwicklung. Neue Wohnungen sind
vorrangig auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen. Bevor die Kommunen neue,
nicht erschlossene Bauflachen ausweisen, ist von ihnen aufzuzeigen, inwieweit sie
noch vorhandene Flachenpotenziale ausschopfen konnen. Hierzu z&hlen alle
Baugrundsticke

— im Geltungsbereich rechtskréftiger Bebauungsplane nach § 30 BauGB,

— im Geltungsbereich von Bebauungsplénen, in denen Vorhaben nach § 33
BauGB zu beurteilen sind, sowie

— in Bereichen gemaf § 34 BauGB."

Bewertung
Im Hinblick auf das raumordnungsplanerische Ziel, demzufolge die Innenentwicklung
Vorrang vor der AulRenentwicklung hat, befindet sich das Vorhaben in Einklang mit den
Zielen der Raumordnung. Letztendlich handelt es sich in dem vorliegenden Fall nicht nur
um eine Bauliicke, sondern um eine Konversionsflache. D.h. es findet ein klassisches
Flachenrecycling statt.

Ein gewisser Widerspruch besteht zu dem raumordnungsplanerischen Grundsatz, dass in
den Schwerpunktraumen fur den Tourismus und die Erholung die "hochwertigen
Standorte" zur Starkung des Tourismus entwickelt werden sollen, da der
Plangeltungsbereich als ein solcher Standort betrachtet werden kann. In diesem
Zusammenhang ist jedoch festzustellen, dass es sich hier um einen Grundsatz der
Raumordnung handelt, der - da Grundsatz und nicht Ziel der Raumordnung - einer
Abwégung unterliegen kann.

Der Plangeltungsbereich umfasst innerdrtliche Flachen, die zum Uberwiegenden Tell
brach liegen - und dies schon seit geraumer Zeit. Aufgrund der attraktiven Néhe zum
Wasser bzw. zum Hafen hat es nicht an Vorschlagen und Uberlegungen zu einer
touristischen Nachnutzung gemangelt. Insbesondere die Eignung als Hotelstandort wurde
mehrfach diskutiert.

Die Gemeinde kann die Flache jedoch nicht selbst touristisch entwickeln. Sie ist
diesbeziglich auf Investoren angewiesen. Dass sich trotz der hervorragenden Lage kein
Investor fUr eine touristische Nutzung hat finden lassen, ist ein deutliches Indiz dafir, dass
die Voraussetzungen, die seitens der Wirtschaft an einen Standort fur ein Hotel oder fur
eine andere touristische Nutzung gestellt werden, nicht erfillt werden.

Zu bertcksichtigen ist in diesem Zusammenhang auch die Kontamination des Bodens,
deren Beseitigung Voraussetzung fur eine Wiederinnutzungnahme ist und die den
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2.2.

Standort mit zusatzlichen Kosten belastet. Es kommen daher nur hochwertige
Nachnutzungen in Betracht, Uber die sich der Sanierungs- und Entsorgungsaufwand
refinanzieren lasst. Tempordre Nutzungen (Zwischenlésungen) sind vor diesem
Hintergrund wirtschaftlich nicht realisierbar.

Eine Gewerbebrache an dieser zentralen Stelle ist dem Ortsbild und damit auch der
touristischen Attraktivitat der Ortslage nicht férderlich. Die Entwicklung einer Griunflache
bzw. der Erhalt eines Biotops ist an dieser Stelle nicht gewollt. Weder ware es
stadtebaulich sinnvoll, noch lie3e sich die Kontaminationsproblematik hierdurch l6sen. Im
Ubrigen wiirde dies auch dem Grundsatz "Innenentwicklung vor AuRenentwicklung"
widersprechen.

Die Gemeinde hat daher der Realisierung des vorliegenden Konzeptes Vorrang vor einer
spekulativen, i.S. einer derzeit nicht absehbaren, zukunftigen touristischen Entwicklung
gegeben und damit eine Abwagungsentscheidung getroffen. Sie folgt damit auch der
Empfehlung des Workshops zum Leitbild der Gemeinde Laboe.

Ein Teil der Wohnungen kann als Ferienwohnung vermietet werden, da dies innerhalb des
WA Uber die Festsetzung des Bebauungsplanes als allgemein zulassig erklart wird. Auch
hierin liegt eine Starkung der Funktion als Fremdenverkehrsort.

Regionalplan fur den Planungsraum lll, Kreisfreie Stadte Kiel und
Neuminster, Kreise Plon und Rendsburg-Eckernforde (2000)

Die Regionalplane leiten sich aus den Raumordnungsplanen auf Landesebene ab. In dem
vorliegenden Fall ist der Regionalplan aus dem Landesraumordnungsplan (LROP 1998)
abgeleitet, der 2010 von dem LEP abgel6st wurde.

Abweichungen sind daher méglich, wobei der LEP die aktuellen Ziele und Grundséatze der
Landesplanung darstellt. Insbesondere die Aussagen zum Siedlungsrahmen sind durch
den LEP uberholt.

Der Regionalplan beinhaltet den langfristigen Entwicklungs- und Orientierungsrahmen fur
die rdumliche Entwicklung des Planungsraumes aus uberdrtlicher Sicht. Der derzeit
wirksame Regionalplan ist aus dem Raumordnungsplan von 1998 abgeleitet. Fur die
Gemeinde Laboe enthlt der derzeit wirksame Regionalplan die folgenden Aussagen:

Laboe ist dem Nahbereich des Oberzentrums Kiel zugeordnet.

Die Gemeinde Laboe befindet sich innerhalb des Ordnungsraumes um die
Landeshauptstadt Kiel

Die Gemeinde Laboe ist der aul3ere Achsenschwerpunkt der Siedlungsachse Kiel- Laboe
und soll unter Betonung des Tourismus weiter entwickelt werden. Die Gemeinde ist
daruber hinaus Siedlungsschwerpunkt (Anhang zum Regionalplan, Tabelle 3).

Die Gemeinde befindet sich innerhalb des Ordnungsraumes fir Tourismus und Erholung
"Kustenraum der Probstei zwischen Laboe und Stakendorf". Der Bereich 6stlich der K 30
ist als regionaler Griinzug dargestellit.

Das Tal der Hagener Au ist als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Natur und
Landschaft dargestellt.

Laboe ist als Standort eines gréReren Sportboothafens dargestellt.

Im Siden der Gemeinde befindet sich die Darstellung eines Sondergebietes Bund. Die
Darstellung bezieht sich auf das Munitionsdepot Jagersberg.

Bewertung

Die Regionalpléne sind in absehbarer Zeit dem Landesentwicklungsplan anzupassen.
Konflikte zur vorliegenden Planung sind aufgrund der Aussagen des LEP und der Aus-
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einandersetzung der Gemeinde mit den dort formulierten Zielen und Grundsatzen nicht zu
erwarten. Konflikte zum derzeit noch wirksamen Regionalplan treten nicht auf.

2.3.Kommunale Bauleitplanung

Die Gemeinde verfligt Uber einen neu aufgestellten Flachennutzungsplan. In ihm wird die
Flache als Wohnbauflache dargestellt. Dies ist mit der Ausweisung eines Sondergebietes
aber nicht vereinbar. Im Rahmen der Berichtigung ist der Flachennutzungsplan deshalb
dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes anzupassen. Dies wird durch die
Flachendarstellung ,SO Wohnen und Gewerblicher Fremdenverkehr* geschehen. Damit
fugt sich die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet nahtlos an die zum Hafenbereich
vorgelagerte Flachendarstellung ,Sondergebiet Gewerblicher Tourismus und Wohnen* an

2.4.Rechtliche und planerische Bindungen nach dem Naturschutzrecht
2.4.1.Landschaftsplanung
Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan enthalt zahlreiche Aussagen zur Gemeinde Laboe, jedoch
keine, die den Plangeltungsbereich betreffen.
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Kommunaler Landschaftsplan

Die Gemeinde Laboe verfligt Uber einen 1998 festgestellten Landschaftsplan. Der
Landschaftsplan trifft keine expliziten Aussagen zum Plangeltungsbereich.

2.4.2. Natura 2000-Gebiete

3.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete befinden sich in rd. 1,8 km Entfernung (Tal
der Hagener Au und vorgelagerte Kistenbereiche). Auswirkungen auf Natura 2000-
Gebiete sind aufgrund der Entfernung und des fehlenden naturraumlich-funktionalen
Zusammenhanges nicht zu erwarten.

Ausgangsvoraussetzungen, Bestand

Geologie/Relief

Das Plangebiet befindet sich naturraumlich betrachtet im Ubergang der eiszeitlich
gepragten, kuppigen Jungmoranenlandschaft des  Kistenhinterlandes  zur
nacheiszeitlich Gberformten Kuste. Die vorliegenden Verhéltnisse entsprechen jedoch
nicht mehr der natirlichen Situation.

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um einen kinstlich entstandenen, tiefen
Einschnitt in die natirliche Hangsituation, dessen Urspriinge vermutlich in die Zeit der
Erbauung des Hafens zurtickreichen. Auf der topographischen Karte von 1877 (kéniglich
preuische Landesaufnahme) erscheint der Bereich als Abgrabungsflache.
Maoglicherweise wurde hier Baumaterial oder Schiffsballast gewonnen.

Bedingt durch den Abbau ist das Gefélle innerhalb des Plangeltungsbereiches deutlich
geringer als das der angrenzenden Bereiche, insbesondere der Stral3e Steinkampsberg.
Der Ubergang zu den benachbarten, hoher gelegenen Flachen wird dagegen durch
steile Boschungen bzw. durch Mauern hergestellt. Am deutlichsten fallt der
Hohenunterschied zwischen Ursprungsgelande und Sohle der Abgrabung im Sidosten
des Plangeltungsbereichs aus, wo er bis zu 8 m betragt. Die hier verlaufende Steilbo-
schung wird im unteren Bereich mit einer rd. 4 m hohen Betonmauer bzw. Spundwand
abgestiitzt. Im oberen Bereich ist sie mit natlrlichem Gehoélzaufwuchs bestanden (s. u.
Tiere und Pflanzen).

Innerhalb des Plangeltungsbereiches steigt das Geldande von Nordwesten nach Sidosten
bzw. Osten flach an. An der Hafenstral3e liegt die Gelandehthe bei etwa 2,5 m NN, am
Ful’ der Steilbdschung liegt sie bei rd. 10,5 m i. NN (sudlicher Punkt) bzw. rd. 13 m 4. NN
(nérdlicher Punkt).

Zur Herstellung planer Flachen wurden innerhalb des Gebietes Teilbereiche terrassiert.

Boden und Wasser

Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um einen rd. 100 Jahre alten
Gewerbestandort. Die Bodenverhdltnisse sind durch Abgrabung und Aufschiittung
kunstlich Gberformt.

Das Grundwasser stromt in nordwestlicher Richtung der Forde zu. Der
Grundwasserflurabstand hangt von der Gelandehthe ab und liegt an der tiefsten Stelle rd.
2-3 m unter Geldndeoberkante (u. GOK). Austretendes Hangdruckwasser ist nicht
bekannt. Oberflachengewasser liegen nicht vor.
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Der gesamte Plangeltungsbereich ist im Altlastenkataster des Kreises Plon als
kontaminiert erfasst, wobei das Gelande der Maschinenfabrik und das Gelande der
abgebrannten  Holzhandlung unterschiedliche  Problematiken  aufweisen  und
dementsprechend als separate Altlastenstandorte aufgefiihrt werden.

Holzhandlung und Sagewerk, HafenstraRe 7 (Lfd. Nr. 1069)

Zwischen 1996 und 2006 wurden in Abstanden Untersuchungen des Grundwassers auf
den Gehalt an Chrom-gesamt sowie an Chrom-VI durchgefuhrt. Hierbei handelt es sich
um Rickstande von in der Vergangenheit gebrauchlichen Holzschutzmitteln.

Die bis 2000 gemessenen hohen Gehalte werden in den neueren Untersuchungen nicht
mehr bestatigt. Die Quelle der Eintrage konnte bislang nicht ausgemacht werden.
Maschinenfabrik, Hafenstraf3e 5 (Lfd. Nr. 1071)

Es existiert eine gutachterliehe Stellungnahme zZu maoglichen
Untergrundverunreinigungen, die auf einer orientierenden Untersuchung basiert.

Bekannt ist ein erhohter Gehalt an Kupfer in der oberflaichennahen Schicht des
Oberbodens sowie der Nachweis von Mineraldl und Kohlenwasserstoff im Grundwasser
(Kreis Plon, mandl. Mittl.). Eine Gefahr weist das Gutachten nicht aus.

Zu beiden Flachen liegen Untersuchungen bzw. Gutachten vor. Die Gutachten wurden
einem Fachbiiro, das auch mit der Begleitung der Baudurchfiihrung beauftragt werden
soll, zur Auswertung und Prifung Ubergeben

Tiere und Pflanzen
Innerhalb des Gebietes sind 4 Bereiche zu differenzieren:
1. langjahrig ungenutzte Gewerbebrache
2. extensiv genutzte Gewerbeflachen
3. Steilbdschung im Sudosten
4. ¢ffentlicher Parkplatz

zul)

Das Gelande befindet sich im fortgeschrittenen Stadium der Verbrachung. Auf den
unversiegelten Flachen hat die Verbuschung z. T. bereits das Stadium des Vorwaldes er-
reicht. Auf vormals versiegelten oder teilversiegelten Flachen breiten sich ruderale Gras-
und Staudenfluren aus.

Das Gelande ist durchsetzt von ngauderuinen, Mauerresten, Fundamenten, Holz-
standern, ausrangierten Booten u. A., in verschiedenen Stadien des Verfalls. Hinzu
kommen aufgeschichtete Holzstapel und gréf3ere Reisighaufen.

Zu 2)

Bei den vorhandenen Betriebsgebauden handelt es sich um Altgebdude in
Klinkerbauweise. Wertvoller Altbaumbestand liegt nicht vor. Bei den drei eingemessenen
Baumen handelt es sich um Fichten mit Stammdurchmessern von 30 - 40 cm. Auch hier
handelt es sich um einen strukturreichen Lebensraum. Es wird aber nicht die
Strukturvielfalt der o. g. Brachflache erreicht. Die vorhandenen Freiflachen werden
augenscheinlich nur nach Bedarf gepflegt. Spontanvegetation sowie Gebiische und
kleinere Gehdlzbestande in den ungenutzten Randbereichen bestimmen das Bild.

zu 3)

Die bis zu 8 m hohe Steilbéschung, im Uberwiegenden Teil durch eine rd. 4 m hohe
Mauer abgestutzt, ist in dem dariiber liegenden Bereich jedoch natirlich bewachsen.
Junge Baume (z.B. Gemeine Esche, Berg-Ahorn, Berg-Ulme) und insbesondere
Straucher erreichen einen hohen Deckungsanteil. In der Krautschicht finden sich
Arten der halbruderalen Gras- und Staudenfluren (vgl. Artenschutzbericht).

10
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Zu 4)

Es handelt sich um einen o6ffentlichen Parkplatz mit wassergebundener Befestigung der
Parkflache und randlichen flachen Béschungen, z. T. mit natirichem Bewuchs und z. T.
mit naturnaher Anpflanzung.

Geschutzte Biotope im Sinne 88 30 BNatSchG bzw. § 21 LNatSchG
Am 13.09.11 erfolgte eine Gelandebegehung, um zu prifen, ob die Boschung unter den
Schutz des 8§ 21 (1) LNatSchG "artenreiche Steilhdnge und Bachschluchten” fallt. Da ein
Grofdteil der Boschung (ca. 80% der Lange) durch eine senkrechte Mauer bzw. eine
Stahlspundwand befestigt ist, es sich also um eine technische Befestigung handelt, ist die
Bdschung trotz des naturnahen Bewuchses nicht als geschutzter Biotop im Sinne des §
21 LNatSchG anzuspreehensehen.

Vorkommen geschitzter Arten
Im Zuge der Erarbeitung eines Artenschutzberichtes (vgl. Anlage Artenschutzbericht)
wurde eine faunistische Potentialanalyse durchgefiihrt'. Ergédnzend wurden vorhandene
Daten abgefragt.
Fur die grolRe Mehrzahl der geschitzten Arten kann aufgrund der Ergebnisse der
Gelandeuntersuchungen und der gut bekannten  Standortanspriche  und
Verbreitungssituation ein Vorkommen der einzelnen Arten ausgeschlossen werden.

Es wurde lediglich eine Fledermausart nachgewiesen. Des Weiteren sind haufige bis sehr
haufige Vogelarten des Siedlungsraumes im Plangeltungsbereich vertreten bzw. es muss
aufgrund der Biotopstrukturen von deren Vorkommen ausgegangen werden.

4. Grundzuge der Planung

Ubergeordnetes Ziel ist primar die Schaffung eines innerértlichen, qualitativ hochwertigen
Wohnquartiers, wobei die Naéhe zum Wasser und die sich hieraus ergebenden
Blickbeziige der entscheidende Vorteil gegenliber anderen Standorten ist.

Letzteres gilt jedoch fiir die geplante wie fur die bestehende Nutzung gleichermal3en.

Die zentrale Lage innerhalb des Ortes und die unmittelbare Néahe zu dem fir den
Fremdenverkehr wichtigen Hafenbereich erfordern zudem besondere Rucksichtnahme
auf das Ortsbild.

Bei der Planung sind somit verschiedene Aspekte zu berlcksichtigen und die
unterschiedlichen Interessen gerecht gegeneinander abzuwagen.

Die Planung verfolgt dementsprechend das Ziel, das stadtebauliche Interesse der
Gemeinde (bedarfsgerechte Umnutzung einer Gewerbebrache im Ortszentrum,
Beseitigung eines schweren stadtebaulichen Missstands) mit den Interessen des
Eigentimers der Gewerbebrache und den Interessenten der umliegenden Grundstiicke in
Einklang zu bringen.

Ein Teil der hochwertigen Wohnungen soll fur temporares Wohnen (Ferienapartments)
genutzt werden kénnen.

! Das Untersuchungsgebiet des Artenschutzberichtes ist groRer als der Plangeltungsbereich, da im Zuge der
Berlcksichtigung der im Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen Teile des urspriinglichen
Plangeltungsbereiches von der Uberplanung ausgenommen worden sind.

11
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4.1.

4.2.

Die Wohnungen sollen tberwiegend barrierefrei errichtet werden und so auch den
Anspriichen alterer Menschen gerecht werden.

Gestaltung der Topographie

Die vorhandene Topographie ist flr die stddtebauliche Gestaltung von besonderer
Bedeutung. Die Grundidee besteht darin, die Gebdude auf verschiedenen Ebenen
(bildhaft gesprochen: "auf verschiedenen Decks)" héhengestaffelt anzuordnen.

Von der HafenstraBe ausgehend soll das Gelande in terrassierten Stufen ansteigen, mit
einer durchgehenden Gelandestufe unterhalb der Steilbdschung.

Entgegen dem vorhandenen Relief, das hier von ca. 13 m 0. NN im Norden auf ca. 8,5 m
0. NN im Suden abféllt, soll auf der oberen Gelandestufe eine weitgehend einheitliche
Gelandehdhe geschaffen werden, auf der die vorgesehenen Gebaudekdrper héhengleich
angeordnet werden.

Die maximal mdgliche Gelandeaufhéhung ergibt sich dabei durch eine einheitlich
festgesetzte FuRbodenhdhe von 12,50 m d. NN. Im Minimum entspricht die Gelandehdhe
der der Stral3e Steinkampberg auf Hohe der Abzweigung der Erschlieung (rd. 10,5 m G.
NN).

Die 12,50 m 0. NN Maximalhtéhe entspricht in etwa der Hoéhe des HangfulRes an der
Stral3e Steinkampberg. Der Hang steigt insgesamt jedoch auf rd. 17 - 18 m (. NN an. Die
oberhalb des Steilhanges gelegenen Grundstiicke liegen somit noch rund 5 m Uber der
oberen Gelandestufe des neuen Baugebietes.

Der quer zum Hang angeordnete Abschnitt der privaten ErschlieBungsflachen 2 und 3
verlauft zwischen rd. 10,5 m 4. NN und 9 m . NN. Von hier aus fallt das Gelande in
Stufen in Richtung Hafenstral3e ab.

Der zweite Abschnitt der ErschlieBungsstraBe (GFL 1) verschwenkt um 90° und verlauft in
Richtung des Gefalles.

Die Uberformung des Reliefs ist u.a. darin begriindet, dass das bestehende Relief nicht
der natirlichen Ausgangssituation entspricht, sondern einen kinstlichen Einschnitt
darstellt, mit einer ungleichmafgigen, fur die bauliche Entwicklung ungeeigneten Verteilung
von Héhen und Tiefen. Eine gestaffelt ansteigende Bebauung mit einer klar gegliederten
Dachlandschaft fiigt sich nach Ansicht der Gemeinde besser in das Ortsbhild ein, als eine
dem derzeitigen Relief folgende bewegte Dachlandschatft.

Raumgliederung, Nutzung

Raumgliederung

Das Prinzip der hohengestaffelten Ebenen ist gleichzeitig auch der Schlissel zur
Raumgliederung. Raumpragend ist dabei die obere Ebene unterhalb der Hangkante.
Raumwirksam ist au3erdem die Bebauung entlang der Stral3e Steinkampberg. Die Ubrige
Bebauung fiigt sich in den dadurch gegebenen Rahmen ein.

Nach Siden schlie3t das neue Quartier an die vorhandene Bebauung an der
Rosenstral3e an.

Das Quartier wird von zwei Seiten aus erschlossen. Die Eingangssituation am

Steinkampberg wird dabei durch eine sich spiegelnde Bebauung sowie flankierende
Baumpflanzungen optisch betont.

12
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Der Anschluss an die HafenstralRe wird lediglich durch eine Privatstral3e sichergestellt
(vgl. ziff. 4.4. Die Bebauung beidseitig dieser ErschlieBungsstral3e (Grundstiicke an der
HafenstralRe) sind in den Plangeltungsbereich nicht eingeschlossen, da die Gemeinde
diese Grundstiucke als Bestandteil des zu entwickelnden Gebietes um den Hafen
betrachten (vgl. hierzu Anlage 1 u. 2).

Geplante Nutzungen

4.3.Gestaltungsprinzip und H6henentwicklung

Zwischen der Hohenentwicklung und dem Gestaltungsprinzip besteht ein enger
Zusammenhang (vgl. Ziff. 4.1). Der Hohenentwicklung sowie der Ausgestaltung der
Dachlandschaft wurde daher besondere Aufmerksamkeit geschenkt. Die vorliegende
Planung ist das Ergebnis einer intensiven Diskussion zwischen der Investorin und der
Gemeinde. Wenn die Festsetzungen im Hinblick auf die Form der zukiinftigen Bebauung
z. T. relativ restriktiv ausfallen, dann deshalb, weil die Gemeinde mochte, dass das
Ergebnis dieses Abstimmungsprozesses Uber den Bebauungsplan verbindlichen
Charakter erhalt.

Aufgrund des Hohenversprunges von bis zu maximal 3,5 m setzen sich die Allgemeinen
Wohngebiete 4.1 - 4.3 deutlich von den darunter gelegenen Flachen ab. Die hier
entstehende Bebauung hat daher eine besonders starke Fernwirkung und Ausstrahlung
auf die Umgebung.

Das Gestaltungsprinzip fur die oberste Geldndestufe besteht in der gleichmaRigen
Anordnung dreier einheitlicher, in sich gegliederter Geb&udekorper. Durch die Verteilung
der Baumasse auf drei freistehende Gebaudekorper wird die Entstehung einer
Riegelbebauung vermieden und es werden Durchblicke geschaffen.

Um eine weitere Auflockerung des Erscheinungsbildes zu erreichen, werden die
Gebaudekorper in sich gegliedert. Vorgesehen ist die Errichtung dreigliedriger, aus zwei
Hauptgebduden und einem Zwischengebaude bestehender Gebdudekomplexe. Die
beiden Hauptgebdude bzw. -gebdudetrakte werden dabei mit der Schmalseite zum
Wasser ausgerichtet und mit einem Satteldach versehen. Sie sollen tber ein mindestens
3 m und hdchstens 5 m breites, mit einem Flachdach versehenes Zwischengebaude
verbunden werden. Dieses Prinzip wird auch bei den dem an der Stral3e Steinkampberg
gelegenen Baufeldern WA 5 und—7 zugrunde gelegt, da auch hier eine besondere
Raumwirkung gegeben ist und nach auf3en ein geschlossen wirkendes Erscheinungsbild
erreicht werden soll.

Durch den Wechsel der Dachform zwischen Hauptbau und Zwischenbau entsteht eine
aufgelockerte Dachlandschaft, die sich von der Wasserseite aus betrachtet als ein
Wechsel von Spitzgiebeln und geraden Dachlinien darstellt.

Damit wird sich gestalterisch an die ortstypische Bauweise angelehnt. Diese entspricht
zwar nicht in allen Punkten dem, was man unter "Baderarchitektur" versteht, weist jedoch
eine verwandte Formensprache auf. Hierzu gehéren u. a. Dreiecksgiebel, durch Balkone
gegliederte Vorderfronten und vorgebaute Erker.

Beispielhaft hierfur stehen die Gebaude Hafenstrafl3e 5 und 9.

13



BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 39 DER GEMEINDE LABOE, KREIS PLON SEITE 14

Ho6henentwicklung

Die maximal zulassige absolute Hohe der Gebaudekérper in den Allgemeinen
Wohngebieten 4.1 - 4.3 liegt mit 23,30 m 0. NN deutlich unterhalb der Firsthbhe der
nordéstlich, oberhalb des Plangeltungsbereiches anschlieBenden Bebauung
(Steinkampberg Nr. 12: 27,59 m 0. NN, An der Mihle Nr. 8: 29,22 m . NN) Die unterhalb
von Baufeld 4 gelegenen Baufelder weisen untereinander deutlich geringere
Hohenverspringe auf. Bei gleichen relativen Gebaudehdhen wird hier eine entsprechend
beruhigte Dachlandschaft gebildet. Hierzu tragt auch bei, dass die Zweigeschossigkeit fur
das gesamte Gebiet zwingend festgesetzt wird.

4.4.ErschlieBung und ruhender Verkehr

Erschlielung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt L-formig tber private ErschlieBungsstralen, die
planungsrechtlich als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegte private
Verkehrsflachen festgesetzt werden. (vgl. Ziff. 13.5). In dem Bereich, in dem die beiden
StralBen aufeinander treffen, ist die Aufweitung zu einer Platz-dhnlichen Situation
vorgesehen. Um Durchgangsverkehre zu vermeiden, sollen beide ErschlieRungsstralen
im mittleren Bereich des vorgesehenen Platzes durch eine flexible Vorrichtung abgesperrt
werden (versenkbarer Polier 0. A.).

Besonderen Fahrzeugen (u. a. Millfahrzeuge, Rettungswagen, Feuerwehr) soll die
Durchfahrt Gber die 0. g. Flexibilitat der Absperrung ermoglicht sein.

Die Eingangssituation am Steinkampbarg soll durch einander spiegelnde Bebauung und
durch raumwirksame Baumpflanzungen gestalterisch betont werden.

Durch die ErschlieBung von zwei Seilen verteilt sich der durch das Baugebiet
hervorgerufene Mehrverkehr auf zwei Kreuzungs- bzw. Abbiegebereiche (Steinkampberg
und Hafenstral3e). Hierdurch wird eine einseitige Larmbelastung zu Lasten des
Steinkampberges vermieden, wobei man berlcksichtigen muss, dass die mafR3gebliche
Schallentwicklung nicht vom flieRenden Verkehr, sondern vom Kreuzungsverkehr
(Anfahren, Abstoppen) ausgeht.

Ruhender Verkehr
Um den im Hafenumfeld bereits knappen Parkraum nicht zusatzlich zu belasten, wird der
durch das neue Wohnquartier entstehende Stellplatzbedarf innerhalb des Quartiers
abgedeckt. Hierzu ist baufeldibergreifend die Anlage von Tiefgaragen vorgesehen.
Lediglich unterhalb von Baufeld 7 ist keine Tiefgarage vorgesehen, da die Flache in
Gemeindebesitz ist und ein Verkauf nicht in Aussicht gestellt worden ist. Bei der
Erarbeitung eines Stellplatzkonzeptes fir das Baugebiet wurde die Flache daher nicht
bertcksichtigt.

Auf Grundlage der Vorplanung stellt sich die Situation wie folgt dar:

Angenemmene-Anzahl Wohneinheiten: 60-70-75 WE
Anzahl privater Stellplatze 6100 101
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Dies entspricht rd. 1,4 Stellplatze/WE. Damit ist sichergestellt, dass pro Wohneinheit
mindestens 1 Stellplatz vorhanden ist.

Zu den privaten Stellplatzen kommen rd. 10 - 15 offentlich nutzbare Stellplatze seitlich der
GFL-Flachen zur Aufnahme des Besucherverkehrs hinzu. Diese Stellplatze werden erst
im Rahmen der Objektplanung detailliert angeordnet, um fur die Freiraumgestaltung einen
gestalterischen Spielraum zu ermoglichen.

Die Verkleinerung des Plangeltungsbereiches, mit Verlust eines fur die bauliche
Entwicklung vorgesehen Baufeldes, flie3t in die Rechnung nicht ein. Sie verandert die
Situation auch nicht grundlegend, da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs nicht
konzentriert sondern auf die Baufelder verteilt vorgesehen ist.

5.1.

Die Stellplatzanlage wird als private Stellplatzanlage festgesetzt und entspricht damit
den gegenwartigen, tatsachlichen Nutzungen. Die Gemeinde mochte daran auch
zunachst festhalten, da sich im Rahmen der Hafenumfeldgestaltung die Notwendigkeit
ergab, private Stellplatze zu verlagern. Hierzu gibt es entsprechende einzelvertragliche
Vereinbarungen mit der Gemeinde, die zunéchst Bestand haben sollen. Sollten sich
durch mégliche Veranderungen angrenzender Eigentumsstrukturen Moglichkeiten einer
hochbaulichen Entwicklung auf der Flache abzeichnen, was stadtebaulich durchaus
wilnschenswert ware und bisher auch vorgesehen war, behélt sich die Gemeinde vor,
im Rahmen einer weiteren Bebauungsplananderung die Zielsetzungen entsprechend
zu verandern.

Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen
Larm

Um die Immissionsschutz-rechtliche Situation im Hinblick auf den Schall korrekt
einschatzen zu kénnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben.

Es wurden folgende Konflikte bearbeitet:

1. Schutz des Plangeltungsbereiches vor Verkehrs-, Freizeit- sowie Hafen- und
Gewerbelarm.

2. Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf 6ffentlichen Strafen durch den
B-Planinduzierten Zusatzverkehr.

Das Ergebnis wird nachfolgend zusammenfassend dargestellt. Es werden nur die Kurztitel

der verwendeten Arbeitsgrundlagen aufgefuhrt. Die vollstandige Darstellung ist dem
anliegenden Gutachten zu entnehmen.
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Allgemeines
Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tiblicherweise eine Beurteilung
anhand der Orientierungswerte gemalf3 Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im
Stadtebau", wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird.
Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf O6ffentlichen
Verkehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung"”)
orientieren.
Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt
werden.
Yachthafen sind gemaf einer aktuellen Auslegung des Landesamtes fur Landwirtschaft,
Umwelt und landliche Raume (LLUR, Aulenstelle Kiel) als Sportanlage zu betrachten.
Dementsprechend erfolgt die Beurteilung der Gerausche durch die Boote (Klappern der
Takelage o. a.) auf Grundlage der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV).
Die Beurteilung des Freizeitlarms erfolgt gemaR DIN 18005, Teil 1 auf Grundlage
landerspezifischer Richtlinien. Dementsprechend wird die Freizeitlarm-Richtlinie des
Landes Schleswig-Holstein herangezogen.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerduschbelastungen von den vorhandenen gewerblich genutzten
Flachen erfolgte ein Ansatz von pauschalen flachenbezogenen Schallleistungspegeln, der
die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA Larm an den fir die Gewerbeflachen
mafgebenden Immissionsorten einhélt. Zusatzlich wurden die Stellplatze eines Hotel-
/Pensionsbetriebes an der Strandstral3e als gewerblich genutzte Stellplatze (gemani
Parkplatzlarmstudie) bertcksichtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im gesamten Plangebiet die jeweils geltenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA
Larm entsprochen. Insgesamt ist festzustellen, dass der Schutz der geplanten Bebauung
vor Gewerbelarm sichergestellt ist.

Sportlarm

Im Plangebiet werden die Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete Tags tberall
und nachts fast Uberall eingehalten. Nur an der Westseite der zweiten Baureihe von der
Hafenstrale aus liegt der Beurteilungspegel nachts geringfiigig oberhalb des
Immissionsrichtwerts. Allerdings sind die Immissionsrichtwerte nur Richtwerte, so dass die
Beurteilung im Entscheidungsspielraum der Gemeinde liegt. Da die Uberschreitungen
geringfugig sind und maf3geblich von Gerduschen herriihren (z.B. Takelageklappern), die
in einem maritim gepragten Gebiet Ublicherweise erwartet werden, wird die
Richtwertliberschreitung als hinnehmbar bewertet.

Freizeitlarm

Das Gelande am Hafen (Parkplatz und Rosengarten) wird fUr Freizeitveranstaltungen
(wie zum Beispiel: Hafengeburtstag, Dorschtage usw.) genutzt, diese Veranstaltungen
haben meistens den Charakter eines kleinen Volksfestes bzw. eines Marktes.

Die Berechnung der Emissionen flur Veranstaltungen im Bereich des Hafengebiets er-
folgt gemal der Freizeitlarm-Richtlinie des Landes Schleswig-Holsteins anhand der
Rechenregeln der TA Larm.

An den Immissionsorten innerhalb des Plangeltungsbereichs werden die
Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete tags eingehalten. Im Nachtzeitraum
wird der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete nachts an den meisten
Immissionsorten eingehalten. Lediglich an der Westseite im Staffelgeschoss des ersten
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Baufensters von der Hafenstralle aus ergeben sich im Nachtzeitraum geringfligige
Uberschreitungen. Hierbei ist allerdings anzumerken, dass zur sicheren Seite die
Veranstaltungen rund um den Hafen mit denen im Lageplan Dberiicksichtigten
Lautsprecherpositionen als regulare Veranstaltungen bericksichtigt wurden. Zurzeit
finden aber nur in 4 Nachten Veranstaltungen am Hafen statt, die Ubrigen
Veranstaltungen finden schwerpunktmaflig im Bereich des Rosengartens statt. Somit
kénnen die derzeitigen Veranstaltungen rund um den Hafen auch als seltenes Ereignis
gemal Freizeitlarmrichtlinie betrachtet und durchgefihrt werden, dann werden die
Vorgaben der Freizeitlarmrichtlinie sicher erfillt, da die Immissionsrichtwerte um nicht
mehr als 10 dB(A) Uberschritten werden. Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass sich die
Beurteilungspegel aus einem Prognosemodell errechnen, in dem zur sicheren Seite die
Lautsprecher in der direkten Nachbarschaft des Plangebiets bertcksichtigt wurden. Bei
einem anderen Standort der Lautsprecher sind  Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) voraussichtlich nicht zu erwarten. Auch bei einer
Messung konnten sich geringere Beurteilungspegel ergeben, da der Emissionsansatz fur
das Publikum mit einem Ansatz zur sicheren Seite getroffen wurde.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der Freizeit-
larm-Richtlinie entsprochen

Verkehrslarm
Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus
Verkehrslarm berechnet. Dabei wurde der StralRenverkehrslarm auf den maRRgeblichen
StralRenabschnitten bertcksichtigt. Die Stral3enverkehrsbelastungen wurden fir den
Steinkampberg einer aktuellen Verkehrszahlung entnommen und fir die Hafenstral3e
geschatzt. Weiterhin wurden die offentlichen Parkflachen aufl3erhalb des Plangebietes
mit 80 Pkw-Parkplatzen und die Bushaltestelle berticksichtigt.
Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der
RLS-90.
Der Plangeltungsbereich entlang des Steinkampbergs sowie die malgebliche
StraRenrandbebauung entlang des Steinkampbergs sind bereits heute teilweise durch
StraRenverkehrslarm belastet, wobei die Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN
18005, Teill als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV teilweise lUberschritten
werden.
Relevante Zunahmen der Belastungen aus StralRenverkehrslarm durch den B-
Plan-induzierten Zusatzverkehr sind nicht zu erwarten.
In den meisten Bereichen des Plangebiets liegen die Beurteilungspegel fur den
Prognose-Planfall bei bis zu 55,4 dB(A) tags/ 45,3 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts werden nur geringfligig
Uber-schritten. Die Immissionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
tags/49 dB(A) nachts werden unterschritten.
Lediglich in den Baufenstern an der Stralle steinkampbarg erreichen die
Beurteilungspegel bis zu 64,8 dB(A) tags/ 54,9 dB(A) nachts. Somit werden sowohl die
Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts als
auch die Immissionsgrenzwerte fir allgemeine Wohngebiete 59 dB(A) tags/49 dB(A)
nachts uberschritten. Die Uberschreitung wird von der Grundbelastung auf dem
Steinkampberg verursacht.
Die Baufenster, die an den Steinkampberg angrenzen, sind zum Schutz der Nachtruhe fur
Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige
hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik geeigneten Weise sichergestellt werden kann.
Aufgrund neuer Erkenntnisse im Rahmen eines Austausches mit dem Innenministerium
Schleswig-Holstein  bezlglich  der Beurteilung der  Schutzbedurftigkeit  von
AuRenwohnbereichen, wird die Ausdehnung des Larmschutzbereichs, innerhalb derer
bauliche Anlagen aufgrund der Uberschreitung des Tages-Immissionsgrenzwertes
geschlossen auszufihren sind, etwas weiter gefasst. Der Umfang des
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Larmschutzbereiches  orientiert sich  danach  fir die Festsetzungen an
Beurteilungspegeln um 58 dB(A) am Tage in allgemeinen Wohngebieten. Danach ist
eine Uberschreitung des jeweiligen Orientierungswertes bei AuRenwohnbereichen von
maximal 3 dB(A) zulassig.

Auf Grund der Uberschreitung des Orientierungswertes fur allgemeine Wohngebiete
um mehr als 3 dB(A) am Tage sind bauliche Anlagen mit schitzenswerten Nutzungen
am Steinkampberg in einem Abstand von etwa 27 m (gemessen von der Straf3enmitte)
geschlossen auszufuihren. Innerhalb dieser Abstande sind Aufenwohnbereiche nur im
Schutz von Baukdrpern auf der stralRenabgewandten Seite zuldssig. Die Ausflhrung
von nicht beheizten Wintergarten | Loggien dieser Abstande ist zuldssig. Fur geplante
Balkone und Terrassen in diesem Bereich kann ggf. ein Einzelnachweis erfolgen, z. B.
ob mit Abschirmungen an der der Stralen zugewandten Seite der Terrassen und
Balkone die Anforderungen erflllt werden. Fir den Plangeltungsbereich ergeben sich
aus Verkehrslarm fur einen ca. 12 m breiten Streifen am Steinkampberg
Larmpegelbereich IV. Bis zu einem Abstand von 31 m zum Steinkampberg ergibt sich
Larmpegelbereich Ill. Die Abstandsangaben beziehen sich jeweils auf den Abstand
von der StraRenmitte des Steinkampberg. Im Ubrigen Plangebiet errechnet sich
Larmpegelbereich 1l und I.

Die Festsetzung von Larmpegelbereich Il und geringer ist nicht erforderlich, da Fenster,
die dem Warmeschutz entsprechen, auch die Anforderungen fur Larmpegelbereich I
und 1l erfallen.

Gesamtlarm und Fazit
Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Strallenverkehrslarm (berwiegend
pegelbestimmend ist. Lediglich im nahen Umfeld der gewerblich genutzten Gebiete sind
mafgebende Anteile aus Gewerbelarm zu erwarten.
Die Zunahmen zwischen Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall liegen unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). Uberwiegend wird auch die
Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) unterschritten.
Die jeweils geltenden Sanierungsgrenzwerte fur allgemeine Wohngebiete von 70/60
dB(A) tags/ nachts werden nicht erreicht.

Das Schallgutachten enthalt Festsetzungsvorschlage, die in die textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes Ubernommen werden. Die Wohnbereiche (Innenrdume) werden
damit geschutzt.

Fir AuRenwohnbereiche missen Einzelnachweise erbracht werden, um den Schallschutz
sicher zu stellen. Der Teil des B-Planes enthalt eine entsprechende Festsetzung.

Die Grenzen der Larmpegelbereiche werden in den Bebauungsplan tibernommen.
Die Veranderung des Plangeltungsbereiches hat zu einer geringfigigen Verschiebung der
Grenzen der Larmpegelbereiche gefihrt.

5.2.Schutz vor Auswirkungen durch Kontaminationen von Boden und
Grundwasser

Der Uberwiegende Teil des Plangeltungsbereichs ist im Altlastenkataster des Kreises
Plon als kontaminiert erfasst, wobei das Gelande der Maschinenfabrik (K2) und das
Gelande der abgebrannten Holzhandlung (K1) unterschiedliche Problematiken
aufweisen (vgl. Ziff 3). Ein Teil des Bereiches K1 liegt nicht im Geltungsbereich.

Zu beiden Flachen liegen Untersuchungen bzw. Gutachten vor.

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Behérden und Trager offentlicher Belange
wurde seitens des Kreises darauf hingewiesen, dass Aussagen und Untersuchungen zu
den Altlasten erforderlich seien, ebenso die Einsicht der Gutachten.
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Die Gutachten wurden daher einem Fachbiro, das auch mit der Begleitung der
Baudurchfiihrung beauftragt werden soll, zur Auswertung und Prifung Ubergeben.

Die Gutachter kommen zu der Aussage, dass bei fachlicher Begleitung aller Arbeiten
durch einen Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG sichergestellt werden kann, dass
nach Beendigung der MaRnahme von der Liegenschaft keine negativen Auswirkungen auf
Boden und Wasser ausgehen werden.

Die Notwendigkeit der Begleitung der Bauarbeiten durch einen Sachverstandigen nach §
18 BBodSchG steht aulRer Zweifel und ist seitens der Investoren in Aussicht gestellt. Eine
Verpflichtung Uber Festsetzungen im Bebauungsplan ist jedoch nicht méglich, da der §
9(1) BauGB hierfur keine Moglichkeit vorsieht.

Da es sich aullerdem um einen Angebotsplan handelt und das Vorhaben
dementsprechend ggf. auch durch andere Investoren entwickelt werden kénnte, muss der
B-Plan - ungeachtet des nach Umsetzung des B-Planes zu erwartenden Zustandes - an
der Kennzeichnung als "Flachen, deren Bbéden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet sind" festhalten. Es handelt sich dabei jedoch lediglich um die nachrichtliche
Ubernahme eines (noch) vorhandenen Ist-Zustandes, nicht um eine Zieldarstellung.

Im Zuge kinftiger B-Plandnderungen kann die Kennzeichnung (K2) entfallen, wenn
nach Durchfiihrung der Baumalinahmen nachgewiesen werden kann, dass keine
Belastungen mehr vorliegen.

Im Ubrigen sind die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sowie das
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrWw-AbfG) zu beachten. Es besteht daher kein
weiterer Regelungsbedarf Uber den Bebauungsplan.

6. Hinweise

Hochwasserschutz:
Der Plangeltungsbereich liegt aulRRerhalb des hochwassergefdhrdeten Bereiches. Ein
Teil der Bauflachen befindet sich jedoch im Nahbereich des hochwassergefdhrdeten
Bereiches. Dies ist bei der Unterkellerung (Tiefgarage) ggf. zu berlcksichtigen.

Tunnelsystem in den angrenzenden Grundstiicksbereichen:
in den angrenzenden Grundstlcksbereichen norddstlich der StralRe "Steinkampberg" ist
ein unterirdisches Tunnelsystem vorhanden bzw. teilweise geschlossen oder zu-
rickgebaut.
Innerhalb des Plangeltungsbereiches liegt nach derzeitigem Wissenstand kein solches
Tunnelsystem vor.
Die Problematik ist wahrend der Umsetzung des Projektes und bei den BaumalRnahmen
trotzdem zu beachten. Aktuelle Erkundigungen sind einzuholen.

7. Ver-und Entsorgung

Da es sich um die Entwicklung einer Bauflache innerhalb des im Zusammenhang
besiedelten Bereiches handelt und die Anzahl der neu geschaffenen Wohneinheiten im
Verhdltnis zum Bestand vergleichsweise gering ist, ist die Ver- und Entsorgung Uber die
bestehende Infrastruktur im Wesentlichen gewéhrleistet.

Dies gilt jedoch nicht uneingeschrankt fur die Entsorgung des Oberflachenabflusses.
Vorgesprache mit dem Abwasserzweckverband Ostufer Kieler Férde (AZV) haben er-
geben, dass die vorhandenen Vorflutleitungen fir das Regenwasser nahezu ausgelastet
sind. Im Laufe der nachgeordneten Planungsschritte (ErschlieRungsplanung) sind weitere
Abstimmungsgesprache mit dem AZV zu fihren und eine technische Ldsung des
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Problems herbeizufihren. Als Grundlage hierflr ist eine hydraulische Berechnung fir das
gesamte Baugebiet durchzuftihren.

Grundsatzliche Hindernisse stehen der Abfihrung des Oberflachenwassers jedoch nicht
im Wege.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbau und den Baumaf3nahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Planbereich der Deutschen Telekom
Netzproduktion GmbH, Postfach 12 00, in 24100 Kiel, Telefon (0431/145-8204), so frih
wie mdglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Eine Trafostation ist aus Sicht des Versorgers (Schleswig-Holsteinische Netz AG)
erforderlich. Sie ist sinnvoller Weise im Bereich der Verkehrsflache anzusiedeln. Eine
genaue Definition des Standortes erfolgt auf nachgeordneter Ebene. Dies ist angesichts
der Bemaf3ung (ca. 1,50 m x 2,50 m bei einer Héhe von ca. 1,20 m) problemlos mdglich.

8. Grinordnung

Der Bebauungsplan setzt den bewachsenen Steilhang als Fldche mit Bindung fur die
Erhaltung von Bepflanzung fest. Das Ziel besteht darin, den Hang als begriinte Flache
zu erhalten. Weitergehende Regelungen trifft der Bebauungsplan nicht, da einer
nachgeordneten Detailplanung nicht vorgegriffen werden soll.

Aufgrund der Abgrenzung der Baufenster und der vorgesehen Tiefgaragen sind
Baumpflanzungen nur in sehr begrenztem Umfang festsetzbar. Der Bebauungsplan
setzt Baumpflanzungen lediglich in folgenden drei Bereichen fest:
- Eingangsbereich des Quartiers (beidseitig der Einmindungen der
ErschlieBungsstraf3en in das offentliche Stral3ennetz)
- platzahnliche Situation im Zentrum (Flache GFL 3);
— Seitenraum der Erschlieung; im Zusammenhang mit der Ausgestaltung der
Besucherparkplatze;

Aufgrund des geringen Raumangebotes werden kleinkronige Baume festgesetzt.

Es wird textlich festgesetzt, dass von der in der Planzeichnung vorgenommenen
Verortung in einem gewissen Umfang abgewichen werden kann, um der
Detailplanung einen Spielraum einzur&umen, dies u. a. auch vor dem Hintergrund,
dass Konflikte zu Baumstandorten sich oft erst auf nachgeordneter Ebene richtig
einschatzen lassen.

9. Beriucksichtigung des besonderen Artenschutzes nach § 44
BNatSchG

Bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB entféllt die Verpflichtung zum Ausgleich
von Eingriffen im Sinne des 8 14 BNatSchG bzw. sie gelten als vor dem Vorhaben
erfolgt. Die Bestimmungen des 8 44 BNatSchG (spezieller Artenschutz) bleiben
hiervon jedoch unberuhrt.

Um VerstoRe gegen den § 44 BNatSchG zu vermeiden wurde ein
artenschutzrechtliches Gutachten in Auftrag gegeben (siehe Anlage).

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Betroffenheit nur fur Flederméause

und Vogel besteht. Fir die lokale Fledermausgemeinschaft und die europé&ischen
Vogelarten werden zusammengefasst die folgenden artenschutzrechtlichen
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10.

11.

MalRnahmen fiur notwendig erachtet, damit die Zugriffsverbote nach & 44 (1)
BNatSchG nicht eintreten:

A VermeidungsmalRnahmen

— Der Rickbau des Gebdudes der Maschinenfabrik Bauer hat auf3erhalb der
sommerlichen Aktivitatsperiode der Zwergfledermaus in der Zeit von Mitte November
bis Ende Marz zu erfolgen (Bauzeitenregelung)

— Die Ubrigen Gebaudertickbauten und Gehdlzrodungen haben allesamt in der Zeit vom
1.10 bis 1.3 stattzufinden, da wahrend dieses Zeitraumes davon ausgegangen werden
kann, dass dort keine Végel briten (Bauzeitenregelung)

B Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen

Da nicht alle Ausweichquartiere auch angenommen werden, sind innerhalb des
Gemeindegebietes  spatestens bis 2 Jahre nach Baubeginn 3  kleine
Fledermaus-Spaltenkdsten an alten Baumen bzw. (vorzugsweise) an Gebauden zu
befestigen, um den Fortfall des konkreten Balzquartiergebaudes zu kompensieren.

Die Artenschutzrechtliche Ausgleichsmallnahme wurde als Festsetzung in den
Bebauungsplan tGbernommen. Die im Gutachten benannten Ausschlusszeiten sind im
Bebauungsplan nicht festsetzbar. Fir die Vermeidung von VerstbRen gegen den
besonderen Artenschutz ist der jeweilige Verursacher privatrechtlich verantwortlich.

Denkmalschutz

Die Maschinenfabrik Wilhelm Bauer wird als Kulturdenkmal nach 8 1 Abs. 2
Denkmalschutzgesetz gefihrt. Die Ausweisung als Kulturdenkmal erfolgte zeitlich nach
dem Aufstellungsbeschluss des B-Plans Nr. 39.

Aufgrund der erklarten Absicht des Eigentiimers, das Gebaude nicht zu erhalten, ist
davon auszugehen, dass das Gebaude abgangig ist. Ein Verstol3 gegen das
Denkmalschutzgesetz liegt dabei nicht vor.

Das Gebaude wird im B-Plan daher entsprechend dem Ist-Zustand als Kulturdenkmal
dargestellt. Gleichzeitig erfolgt die Darstellung als "Bebauung, kinftig entfallend" im
Rahmen der Darstellungen ohne Normcharakter.

Archaologische Denkmale kénnen aufgrund der im Rahmen der Vornutzung
vorgenommen Standortveranderungen (Abgrabungen, vgl. Ziff. 3) mit hoher Sicherheit
ausgeschlossen werden. Sollten wider Erwarten im Zuge der Bauarbeiten Funde gemacht
werden oder auffallige Bodenverfarbungen, die nicht der Bodenkontamination (vgl. Ziff.
5.2) zuzuschreiben sind, festgestellt werden, wird das archéologische Landesamt
benachrichtigt.

Die Fundstelle ist bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich sind
hier gem. 8 15 DSchG der Grundstiickseigentimer und der Leiter der Arbeiten.

Untersuchung auf Kampfmittel

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen. Daher ist
vor Beginn der Bauarbeiten die Flache zu untersuchen. Die Untersuchung wird im Auf-
trag durchgefihrt durch das Landeskriminalamtes, Sachgebiet 323
(Kampfmittelrdumdienst), Muhlenweg 166, 24116 Kiel.

Der Bautréager hat sich friihzeitig mit dem KampfmittelrAumdienst in Verbindung zu setzen,
damit Sondier- und Raummafnahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden kénnen.
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12.L6schwasserversorgung

Der Wasserbeschaffungsverband Panker-Giekau kann keine Garantie fur die standige
und ausreichende Ldschwasserversorgung abgeben, daher erfolgt die Klarung der
Loschwasserversorgung bzw. des Brandschutzes im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens und wird hierbei sichergestellit.

Des Weiteren gehort die ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser zur
ErschlieBung des Grundstiickes. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird daftir Sorge
getragen, dass eine ausreichende Loschwasserversorgung gewahrleistet ist. Dies wird,
wie v.g. in enger Zusammenarbeit mit den Genehmigungsbehdrden, den zustéandigen
Amtern und der Feuerwehr umgesetzt.

Eine entsprechende Abstimmung mit dem Kreis Plon hat am 11.05.2012 und am
14.05.2012 bereits stattgefunden, gem. Auskunft des Kreises Plon ist eine
Loschwasserversorgung gewabhrleistet, wenn der geplante Wasserenthahmeversuch, um
die real zur Verfugung stehende Wassermenge in dem Baugebiet zu ermitteln und zu
bemessen, durchgefihrt wird, und dann eventuelle notwendige Maflnahmen zur
Sicherstellung der erforderlichen Léschwassermenge flr den Planbereich vorgenommen
werden. Aus Sicht des Kreises Plon bestehen gegen diese Verfahrensweise keine
Bedenken.

13.Begrundung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

13.1.Art und Maf der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr.1 BauGB)

13.1.1. Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet Wohnen und
Gewerblicher Fremdenverkehr (Baufelder WA 1 - 7) fest.

Voraussetzung zur Festsetzung eines Sondergebietes gemal § 11 BauNVO ist, dass der
zu erzielende Gebietscharakter nicht von den Gebietstypisierungen nach 88 2 bis 10
BauNVO abgedeckt werden kann. Das Sondergebiet muss sich damit wesentlich von den
durch die BauNVO zur Verfugung gestellten Gebietscharakteren unterscheiden. Dies ist in
der vorliegenden Festsetzung, die der urspriinglichen Planungskonzeption der Gemeinde
entsprechend einen bereits verwirklichten Tatbestand von Nutzungen abbildet, der Fall.

Die gerade in touristisch geprégten Regionen wie diese vorzufindende Mischung aus
Wohnen und Ferienwohnen macht es notwendig, auf ein entsprechendes Sondergebiet
zuzugreifen. Ferienwohnungen sind in allgemeinen Wohngebieten (8 4 BauNVO) nicht
zuldssig. Zulassig sind sie in Sondergebieten, die der Erholung dienen (810 BauNVO).
Hierbei ist allerdings zu beachten, dass es sich eher um Ferienhausgebiete handelt. Die
hier vorzufindenden Geb&audetypen weisen meist nicht den dem Dauerwohnen typischen,
hoéheren Baustandard auf, wie er sich der Wohnnutzung durchaus vergleichbar auch in
gewachsenen Ortslagen mit Ferienwohnungen findet.

Weiterhin ist fur Ferienhausgebiete charakteristisch, dass sie schon bedingt durch ihre
Lage in meist landschaftlich reizvollen Umgebungen liegen und dadurch einen
unbedingten AuRRenwohnbezug entfalten, der sich in der Nachbarschaft durch hdhere
Larmemissionen auszeichnen kann, weshalb der Gesetzgeber diese Form des
Ferienwohnens auch separiert sehen mdchte.

Bei Ferienwohnungen in Geschossbauweise, wie hier faktisch vorliegend, ist der
AuRenwohnbezug aber eher vergleichbar mit der klassischen Dauerwohnnutzung, wie sie
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hier auch ganz tberwiegend vorgefunden wird. Damit sind die Voraussetzungen fir eine
direkte Benachbarung beider Wohnformen gegeben.

Die ausnahmsweise zulassige Nutzung der Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind
hier (wieder) mit aufgenommen worden, da es von der Nutzungsart in dieser relativ
verdichteten Bauform durchaus passend sein kann, verbunden mit der dann notwendigen
Bereitstellung  entsprechender Infrastrukturen, wie die  Bereitstellung von
Fruhsticksangeboten u. a., die einer Beherbergung gemal? sind.

13.1.2. Zulassige Grundflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird als maximale Grundflache (GR max), bezogen
auf die einzelne Bauflache festgesetzt. Diese Vorgehensweise ist durch die
Eigentumsverhaltnisse einerseits und die stadtebaulichen Zielsetzungen andererseits
begriindet.

Das Festsetzungsziel ist eine Uberbaute Grundflache, die im Endergebnis maximal einer
GRZ von 0,4 entspricht, wie sie gemaf} BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet zul&ssig
ist. Gleichzeitig soll aber auch die Verteilung der Baumasse (der Gebaudekorper) im
Raum entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen gesteuert werden. Dies wére mit
der Festsetzung einer GRZ in dem vorliegenden Fall nicht moglich, da mit Ausnahme
einer Flache der gesamte Plangeltungsbereich in Besitz eines Bauherrn ist und
dementsprechend wie ein Grundstick behandelt werden konnte. Die Festsetzung der
GRZ als eine relative, auf das Grundstiick (Baugrundstlick) bezogene Zahl, wirde daher
einen Entwicklungsspielraum Jassen, der in dem vorliegenden Fall nicht gewollt ist.

Stadtebauliches Ziel ist eine harmonische und weitgehend gleiche Verteilung der
Baumasse innerhalb des Gesamtgebietes, wobei gleichzeitig eine malvolle
Differenzierung zwischen dem inneren Bereich und der Randbebauung angestrebt wird.
Im Bereich der Baufelder WA 4.3, WA 5 und WA 7 soll eine etwas massivere Bebauung
zugelassen werden, da diese Gebaude gleichzeitig eine abschirmende Wirkung
gegenuber Larmimmissionen aus der Umgebung haben. Hier wird mit 405 m?/Bauflache
die grofte Baumaoglichkeit (Massierung) zugelassen. Fir den inneren Bereich (WA 1- 3,6
und 8) ist eine einheitliche, weniger massive Bebauung gewollt. Die zuldssige
Grundflache liegt hier einheitlich bei 310 m?/Bauflache. Die Bauflachen WA 4.1 und WA
4.2 ordnen sich dazwischen ein.

Die innerhalb der WA-Flachen insgesamt zulassige Grundflache betragt 3.445 ma2.

Bezieht man diese Zahl auf die Gesamtbauflache, ohne die privaten Verkehrsflachen und
die zu erhaltende Grinstruktur (Béschung), so ergibt dies eine GRZ von 0,4.
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Das mit der Festsetzung einer Grundflache (GR max) verbundene Risiko einer nicht
gewinschten  Nachverdichtung durch  Grundstocksteilung ist innerhalb des
Wohnbaugebietes nicht gegeben, da die in § 19 BauGB formulierten Voraussetzungen fur
eine Grundsticksteilung hier nicht erfillt werden. Die Festsetzungen konnen auf
diesem Wege daher nicht unterlaufen werden.

13.1.3. Geschossigkeit

Fur das gesamte Gebiet wird -ausgenommen der Zwischen- und Nebengebaude der
Bauflachen 4.1 bis 4.3, 5 und 7 -zwingend eine Zweigeschossigkeit festgesetzt. Dies
ergibt sich aus der planerischen Zielsetzung, hier im Zentrum des Ortes hochwertigen
Geschosswohnungsbau zu initieren. Die Zweigeschossigkeit entspricht auch der
pragenden Bebauung an der HafenstralRe (HafenstraRe 5 und 9). Die Geschossigkeit wird
zwingend festgesetzt, weil ein einheitlicher Gebietscharakter gewollt ist. Die Entstehung z.
B. von Einfamilienhausern in eingeschossiger Bauweise ist von der Gemeinde an diesem
Standort nicht gewollt.

Fur Zwischen- und Nebengebaude der Bauflachen 4.1 bis 4.3, 5 und 7 wird eine
maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt. Aus stadtebaulicher Sicht besteht hier nur die
Notwendigkeit einer Begrenzung nach oben (Wahrung der VerhaltnismaRigkeit zum
Hauptgeb&ude), nicht aber nach unten.

13.1.4. Hohe baulicher Anlagen

Maximale Geb&udehdhen
Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximale Héhe in m 0. NN festgesetzt. Die
festgesetzte Hohe variiert entsprechend der Topographie und des Gestaltungskonzeptes,
das eine Hohenstaffelung vorsieht (vgl. Ziff. 4.1 u. 4.3).

Fir die Baufelder 4.1 - 4.3, 5 und 7 wird zusatzlich eine maximale Hohe fir die dort
zwingend festgesetzten Zwischenbaukdrper und die sonstigen Nebenbaukérper und
Anbauten festgesetzt. Die Festsetzung- wie auch die Uber Teil B Ziff. 2.4 festgesetzte
Dreigliederigkeit und das in Teil B Zziff. 2.2.2 festgesetzte Flachdach fir den
Zwischenbaukérper - begrinden sich in der stadtebaulichen Zielsetzung, in den
Bereichen, in denen das Baugebiet eine starke AuRenwirkung entfaltet, eine dem Umfeld
angepasste und aufgelockerte Bebauung zu erreichen (vgl. Ziff. 4.3).

Gewollt sind dreigliedriger Gebaudekoérper, bestehend aus zwei mit Giebeldachern
versehenen Hauptgebaudetrakten, die durch ein niedriges, mit einem Flachdach
versehenes Zwischengeb&ude verbunden sind. Durch die Festsetzung einer geringeren
maximalen Hohe fur die Zwischenbauten wird die HOhendifferenz zwischen dem
Giebeldach der Hauptgebdudetrakte und dem Flachdach des Zwischenbaus
gewabhrleistet. Die fur die Baufelder festgesetzte Hohe ergibt sich im Einzelnen aus der
Topographie und folgt dem Konzept der Hohenstaffelung (vgl. Ziff. 4.3).

Eine Uberschreitung der maximalen Hohe durch Dachaufbauten wird nicht zugelassen,
um zu vermeiden, dass die gestalterischen Zielsetzungen unterlaufen werden.

Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Hohen durch die in Teil B Zziff. 2.1.1 auf-
gelisteten untergeordneten Bauteile oder technische Anlagen wird zugelassen, da diese
fur die vorgesehene Gebaudenutzung und -Bewirtschaftung notwendig sind. Dies gilt
jedoch nicht fur die Zwischenbaukérper in den Allgemeinen Wohnbauflachen

4.1-4.3, 5 u. 7., da sonst das fur die Dachlandschaft angestrebte Ziel (vgl. Ziff. 4.3)
unterlaufen wiirde.
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Oberkante FertigfulRboden Erdgeschoss
Analog zu der der Festsetzung der maximalen Gebaudehthe als absolute Héhe in m (.
NN (s. 0.) wird die Hohe fir die Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss (OKFF EG)
ebenfalls als absolute H6he in m 0. NN festgesetzt. Aus beiden Festsetzungen ergibt
sich der Spielraum fur die relative Gebaudehthe. Die Festsetzungen fir die einzelnen
Baufelder ergeben sich aus der Gestaltung der Topographie, der gewinschten
Hohenstaffelung und der Geschossigkeit.

Um Spielraum fir hinnehmbare Abweichungen im Rahmen der Detailplanung zu
gewahren, werden in den Baufeldern WA 1 - 8 Unterschreitungen zugelassen.

13.2.Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(8 9(1) Nr.2 BauGB)

13.2.1. Bauweise

Fur alle Baufelder wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies ergibt sich aus dem
Planungsziel (Geschosswohnungsbau) und dem gestalterischen Grundkonzept einer
zwingenden Zweigeschossigkeit. Gebaudekérper von mehr als 50 m (abweichende
Bauweise) sind nicht gewollt.

13.2.2. Uberbaubare Grundstiucksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) werden als Baugrenzen unter
Berticksichtigung der Abstandsregelung nach LBO festgesetzt.

13.2.3. Stellung baulicher Anlagen

Firstausrichtung
Fur die WA 4.1 - 4.3, 5 u. 7 wird die Firstausrichtung der Hauptgebéude festgesetzt. Die
Giebelfronten sollen dem Wasser zugewandt sein. Hierdurch soll eine massiv wirkende,
riegelartige Bebauung vermieden werden. Die Festsetzung beschrénkt sich auf die
Baufelder, von denen aufgrund ihrer exponierten Lage eine starke AufRenwirkung
ausgeht. Fir die Ubrigen Baufelder wird diesbeziiglich kein Regelungsbedarf gesehen.

Erganzende textliche Festsetzungen fir die Baufelder W 4.1-4.3,5und 7

In Teil B Ziff. 2.4 des Bebauungsplanes wird fir die Baufelder WA 4.1 - 4.3, 5 und 7 im
Hinblick auf die Gebaudestellung ein bestimmtes Grundkonzept zwingend
vorgeschrieben. Die Gemeinde sieht fur diese exponiert liegenden Baufelder einen
besonderen Regelungsbedarf. Er begriindet sich in der Bedeutung fur das Ortsbild. In
diesem sensiblen und fur die Fremdenverkehrswirtschaft wichtigen Bereich sieht die
Gemeinde sich in der Verantwortung, auf das zukiinftige Erscheinungsbild neu
entstehender Bebauung in besonderem MalRe Einfluss zu nehmen. Auf die der
Entscheidung vorangegangene intensive Diskussion wird in Ziff. 4.3 der Begrindung
verwiesen.

Gewollt sind dreigliedriger Gebaudekdrper, bestehend aus zwei mit Giebeldachern
versehenen Hauptgebdudetrakten, die durch einen niedrigeren (vgl. Ziff 4.3,
Hohenfestsetzungen), mit einem Flachdach versehenen Zwischenbaukdrper verbunden
sind. Die Festsetzung sowohl einer Mindestbreite als auch einer maximalen Breite flr den
Zwischenbaukorper begriindet sich darin, dass er auf der einen Seite eine erkennbare
Zasur darstellen soll und daher nicht zu schmal sein darf, auf der anderen Seite jedoch
auch deutlich als den Hauptgebduden untergeordnetes Gebaudeteile wahrgenommen
werden soll und daher nicht zu massiv ausfallen soll.
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Die in die Plangraphik Ubernommene Systemskizze dient zum besseren Verstandnis der
textlichen Festsetzungen, hat selber aber keinen Festsetzungscharakter. Sie ist
insbesondere nicht als Vorgabe eines verbindlichen Gebaudegrundrisses zu verstehen.
Sie veranschaulicht lediglich das Uber die textlichen Festsetzungen vorgegebene,
verbindlich einzuhaltende Gestaltungsprinzip, bestehend aus den zwei Uber einen
Zwischenbaukérper verbundenen Hauptbaukdrpern.

Erganzend konnen weitere Anbauten und Nebenbaukdrper hinzukommen, die jedoch, im
Gegensatz zu den Hauptbaukorpern und dem Zwischenbaukérper nicht Gegenstand der
Festsetzung zur Gebaudestellung sind.

13.3.Gestaltung der baulichen Anlagen(§8 9 (4)i. V. m. LBO)
13.3.1. Fassaden

Die Festsetzungen zu den Fassadenmaterialien orientiert sich an der ortsiblichen
Bauweise (Sichtmauerwerk, Putz), lassen aber Freiraum flr andere Materialien. Auf die
Vorgabe eines Farbspektrums wird bewusst verzichtet Die Gemeinde mdchte, indem sie
sich mit konventionellen Vorgaben zuriickhalt, die Entwicklung einer anspruchsvollen
modernen Architektur ermdglichen.

13.3.2. Dachneigung/Dacheindeckung

Dachneigung
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich aus dem Gestaltungskonzept. Fur
die Baufelder WA 4.1 - 4.3, 5 und 7 werden Sattel- und Flachdacher zugelassen, wobei
die Hauptgeb&ude zwingend mit einem Satteldach und Zwischengeb&ude zwingend mit
einem Flachdach zu versehen sind.

Fir die im inneren Bereich gelegenen Baufelder WA 1 - 3, 6 und 8 wird keine Dachform
festgesetzt. ediglich Uber Teil B, textliche Festsetzungen, wird der Flachdachanteil auf
maximal 30 % begrenzt, so dass Uberwiegend andere Dachformen gewdahlt werden
missen. Dies kénnen z.B. auch Pultdacher sein.

Die fur die Satteldacher zugelassenen Neigungswinkel entsprechen dem bei
mehrgeschossiger Bauweise fur diese Dachform ublichen Spektrum.

Dacheindeckung
Bei der Eindeckung mochte die Gemeinde neben den traditionellen, ortsiblichen
Materialien auch neuren Entwicklungen Raum geben und damit eine moderne
Architektursprache ermdglichen. Nicht zugelassen werden jedoch hochglanzende
Materialien, da die davon ausgehende Blendwirkung nicht gewollt ist.

Im Hinblick auf die Farbgebung der geneigten Décher findet dariiber hinaus eine
Begrenzung auf das konventionelle, ortsiibliche Farbspektrum statt, um allzu heftige
Kontraste zur bestehenden Bebauung zu vermeiden. Zugelassen werden dariber hinaus
begriinte Déacher.

Bei den Flachdachern bleibt die Materialwahl vollkommen frei, mit Ausnahme des
Ausschlusses hochgléanzender Materialien (Blendwirkung).

Photovoltaikanlagen werden trotz der Blendwirkung allgemein ausdricklich zugelassen.

Hier wird der positiven Klimawirkung Vorrang eingerdumt gegeniber einer durch die
Blendwirkung méglicherweise negativen Optik.
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13.4. Stellplatze und Nebenanlagen (89(1) Nr. 4 BauGB)

Die  Festsetzungen zu  Stellplatzen und Nebenanlagen  schaffen  die
bauplanungsrechtlichen  Voraussetzungen fur das in Ziff. 4.4 dargestellte
Stellplatzkonzept. Dabei wird von der in § 19 (4) BauNVO Satz 3 aufgefuhrten Mdglichkeit
Gebrauch gemacht. Diese besagt, dass der Bebauungsplan von den nach 8§ 19 (4)
BauNVO allgemein zuldssigen Uberschreitungen abweichende Bestimmungen treffen
kann.

In dem vorliegenden Fall bedeutet dies, dass im Regelfall eine Uberschreitung der GR
durch Stellplatze und Nebenanlagen um 50 % zuléassig ware. Dies entsprache bei einer
GRZ von 0,4 einer Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,6. Der Bebauungsplan erlaubt
jedoch eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8.

Dies ist notwendig, um im Stellplatzkonzept vorgesehen Tiefgaragen und die
oberirdischen Besucherstellplatze unterzubringen.

13.5. Verkehrsflachen und mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(89(1) Nr. 11 und Nr. 21 BauGB)

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber Verkehrsflachen, die entsprechend der
Eigentumsverhaltnisse als private Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Diese werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger, der
Gemeinde Laboe, der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Rettungsfahrzeuge belastet.

13.6. Werbeanlagen (89 (4)i. V. m. LBO)

Die Einschrankungen im Hinblick auf die Werbeeinrichtungen begriinden sich in der
Rucksichtnahme auf das Ortsbild und den angestrebten Quartierscharakter.

Da in unmittelbarer Nahe, namlich innerhalb der Kieler Forde eine Bundeswasserstral3e
verlauft, sind die Bestimmungen des8 34 (4) (Schifffahrtszeichen und Werbeanlagen) von
besonderer Relevanz. Der Gesetzestext wird daher in den Teil B, textliche Festsetzungen,
aufgenommen.

13.7. Larmschutz (8 9(1) Nr. 24 BauGB)

Die Festsetzungen zum Larmschutz entsprechen den gutachterlichen Empfehlungen (vgl.
Anlage Schalltechnische Untersuchung).

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten relevanten Isophone
(Linien gleicher Schallpegel) werden als Darstellung ohne Normcharakter in die
Planzeichnung Gbernommen.

13.8. Grunordnungsplanung (8 9(1) Nr. 20 u. Nr. 25 a u. b BauGB)

Die  Festsetzungen begrinden sich in den in Ziff. 8 dargestellten
grinordnungsplanerischen Zielsetzungen.

AuBRerdem werden die Malnahmen zur Vermeidung von VerstéRen gegen den
Artenschutz- soweit Giber den Bebauungsplan festsetzbar- tbernommen.

14. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Verkehr
Der Anschluss des kinftigen Baugebietes an die 6ffentlichen Verkehrsflachen soll tber
die StralRe Steinkampberg und die HafenstralRe erfolgen. Eine wesentliche Mehrbelastung
der innerdrtlichen Verkehrswege durch die Entstehung der zusétzlichen Wohneinheiten
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nicht erwartet. Die Verkehrslarmproblematik wurde untersucht. Die erforderlichen
SchutzmaBhahmen werden getroffen.

Ortliche Infrastruktur, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Da es sich um eine Innenbereichsentwicklung handelt ist die notwendige Infrastruktur
vorhanden.
Im Hinblick auf die Abflihrung von Niederschlagwasser haben Vorabstimmungen mit dem
Abwasserzweckverband {AZV) stattgefunden.
Der weitere Handlungsbedarf wird auf nachgeordneter Ebene, im Rahmen der
ErschlieBungsplanung, auf der Grundlage vertiefende Untersuchungen und
Berechnungen festgelegt. Entsprechend der Berechnungsergebnisse werden in
Abstimmung mit dem AZV MaRnahmen zur Vermeidung von Uberlastung des
vorhandenen Regenwassernetzes festgelegt. Durch die Umsetzung der abgestimmten
Malnahmen ist die Entsorgung des Niederschlagwassers aus dem B-Plan gesichert

Ortliche Wirtschaft
Auf die drtliche Wirtschaft geht vom Zuzug von rd. 60 bis 70 Haushalten ein grundséatzlich
belebender Einfluss aus. Es besteht dariiber hinaus die Option der Entstehung weiterer
Ferienwohnungen, und damit einer Belebung der Fremdenverkehrswirtschaft.

Kinder und Jugendliche
Auswirkungen auf Kinder und Jugendliche sind weder im positiven noch im negativen
Sinne zu erwarten.

Natur- und Umwelt
Ein innerortlicher Lebensraum fir Tiere und Pflanzen geht verloren. Erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf streng geschitzte Arten werden jedoch vermieden.
Derzeit gehen von der Flache schadliche Einflisse auf Boden und Grundwasser aus. Dies
wird nach Umsetzung der Planinhalte nicht mehr der Fall sein.

Bodenordnende MalRnahmen
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich

Die Begriindung wurde von der Gemeindevertretung am ................. gebilligt.

Aufgestellt: Kiel, den 24.03.2016
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