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Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Plangeltungsbereich wird begrenzt im Nordosten durch die
Grundstlicksflachen der "Lange Strafe" Nr. 14, im Suden und Siudosten
durch die Schlei, im Studwesten durch die Parkstrale und im Westen und
Nordwesten durch die vorderen Grundstlicksflichen der Grundstiicke der
SchulstraBe und der Lange Strale. Der rdumliche Plangeltungsbereich
umfasst insgesamt eine Flache von ca. 5,3 ha.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Stadtvertretung hat im August 1995 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 1 "Sondergebiet Werft" beschlossen, um fir einen ca. 5,3 ha gro-
Ren Bereich des siddstlichen Stadtgebiets die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich
der Werftstandorte der beiden Schiffswerften Otto und Heinrich Eberhardt
und der sie umgebenden Bebauung zwischen Lange StraRe / Parkstrale
und der Schlei zu schaffen.

Neben der Betriebsstandortsicherung der beiden im Plangebiet befindli-
chen Schiffswerften und dem hierfur erforderlichen Nachweis einer Be-
triebsvertréglichkeit mit der direkten und unmittelbaren Nachbarschaft sol-
len mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes der bauliche Entwick-
lungsrahmen fir beide Werftstandorte fur die Zukunft hinreichend geregelt
werden.

Von der grundsétzlichen Zweistufigkeit der Bauleitplanung lasst § 8 Abs. 2
Satz 2 BauGB eine Ausnahme zu. Danach kann auf einem Flichennut-
zungsplan verzichtet werden, wenn der Bebauungsplan ausreicht, die
stadtebauliche Entwicklung zu ordnen. Dieser Fall ist hier gegeben, weil die
bauliche Entwicklung der Stadt Amis auch zukinftig auf den kleinen Sied-
lungskern beschrénkt bleibt und sich an den bestehenden Nutzungsstruktu-
ren orientieren muss. Dieses kann ausreichend durch Bebauungsplane, die
Teile des Siedlungsgefliges abdecken, gesichert werden.

Die Zulassigkeit zur Aufstellung eines selbstandigen Bebauungsplanes
nach § 8 Abs. 2 Satz 2 setzt voraus, dass ein Erfordernis zur Aufstellung
eines Flachennutzungsplanes aufgrund einer z. B. sehr geringen Sied-
lungstatigkeit und Entwicklung in der Gemeinde und der Gréf3e und Art der
Gemeinde selbst nicht gegeben ist. Zugleich muss die Aufstellung von Be-
bauungsplénen ausreichen, um die bauliche Entwicklung fir das gesamte
Gemeindegebiet ordnen zu kénnen. Hierbei ist jedoch nicht erforderlich,
dass der selbstandige Bebauungsplan das gesamte Gemeindegebiet oder
die nach Absichten der Gemeinde zur Bebauung vorgesehenen Flichen
erfasst.

Auch das Erfordernis zur Aufstellung eines Flachennutzungsplanes fur die
Stadt Arnis besteht nicht, da aufgrund der besonderen und einzigartigen
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Lage der Stadt an der Schlei die Siedlungsentwicklung, wie in den zuriick-
liegenden Jahrzehnten und Jahrhunderten, dem historischen Stadtgrund-
riss folgend, vornehmlich beiderseits der Lange StraRe und Parkstrafle
zwischen der Kirche im Siiden und der ehemaligen Mihle im Norden erfol-
gen kann.

Mit der die Stadt an drei Seiten umgebenden Schlei und den Feuchtgebie-
ten im Westen bleibt die bauliche Entwicklung der Stadt Amis auch zukiinf-
tig auf den kleinen, Gberschaubaren Siedlungskern beschrankt. Eine Bau-
tdtigkeit bleibt somit auf die bestehenden Nutzungsstrukturen beschrankt,
so dass die Grundzuge der heutigen Bodenordnung bestehen bleiben und
nach § 34 BauGB durch bauliche Vorhaben ausgefiilit werden kénnen.

Die der Flachennutzungsplanung zukommende Aufgabe, die Bodennut-
zung einer beabsichtigten staddtebaulichen Entwicklung darzustellen, kann
fur die anderen Teile der Stadt Arnis wie bisher durch die planungserset-
zenden Instrumente der §§ 34 und 35 BauGB ggf. in Verbindung mit selb-
stéandigen Bebauungsplanen, die zur Lésung von speziellen Planungsauf-
gaben beitragen sollen, erreicht werden.

Die Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
nach § 1 Abs. 4 BauGB sowie die Abstimmungspflicht mit den Nachbarge-
meinden nach § 2 Abs. 2 Bau GB sind wie bei anderen Bauleitplanverfah-
ren sind eingehalten.

Planungserfordernis und Plangebietsabgrenzung

Der Bebauungsplan Nr. 1 soll fir die beiden im Plangebiet befindlichen
Schiffswerften und dem hierfur erforderlichen Nachweis einer Betriebsver-
traglichkeit mit der direkten und unmittelbaren Nachbarschaft, mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1, die bauliche Entwicklung fur
beide Werftstandorte fir die Zukunft regein.

Hierbei sind insbesondere die immissionsschutzrechtlichen Anspriiche der
Nachbarschaft gegeniber den Werftbetrieben und die nachbarschafts-
schitzenden, stadtbildgestalterischen, wirtschaftlichen sowie die orts- und
landschaftsbildprédgenden Belange zu beachten und in die Gesamtabwa-
gung einzustellen.

Die Anwendung der verbindlichen Bauleitplanung als Planungs- und Steue-
rungsinstrument einer baulich geordneten Entwicklung wird notwendig, da
die Regelungs- und Steuerungsmdglichkeiten des bisher angewandten
§ 34 BauGB im Rahmen der Beurteilung von Vorhaben, insbesondere der
Werften, nach den Kriterien des Einfligens in die Umgebung ausgeschépft
sind.

Wesentliche Anderungen auf den Werftstandorten, z. B. Erweiterungen der
Betriebsgeldnde, Umnutzungen, bauliche Erweiterungen oder Neubauten,
Erhdhung der Betriebskapazitdten,u. &. sind aufgrund der besonderen Be-
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bauungs-und Nutzungsstruktur des Stadtgebietes nur innerhalb eines In-
teressenausgleichs privater und 6ffentlicher Belange im Rahmen eines fiir
alle Beteiligten geltenden Bebauungsplans méglich. Damit wird auch eine
Verbesserung der vorhandenen stddtebaulichen Verhéitnisse einschl. des
Immissionsschutzes erreicht. Auch kénnen Schutzanspriiche der Nachbarn
durch Festsetzungen des Bebauungsplans besser gesichert werden.

Eine Aussiedlung der Werften kann wegen ihrer Standortgebundenheit an
der Schlei nicht in Betracht kommen.

Die fir den Plangeltungsbereich im Entwurf zum Rahmenplan von 1988
getroffenen Aussagen zu einer méglichen und anstrebenswerten baulichen
Entwicklung des Gebiets werden durch den Bebauungsplan weiterentwik-
kelt, ohne jedoch die langfristigen Ziele der Rahmenplanung aufter Acht zu
lassen. Es ist vorgesehen, den Rahmenplan fortzuschreiben und je nach
stadtebaulicher Erfordernis Bebauungspline aufzustellen.

Aufgrund der bereits dargelegten besonderen stadtebaulichen Situation,
gekennzeichnet u. a. durch die vorhandene Gemengelage von Wohnen
und Gewerbe (Schiffswerften) und den daraus resultierenden Schutzbe-
darfnissen in der Nachbarschaft wurde von der Stadt Arnis eine larmtechni-
sche Untersuchung in Auftrag gegeben, die einerseits eine Prifung der
Betriebsvertraglichkeit der Schiffswerften mit ihrer Nachbarschaft zum In-
halt hatten und andererseits Lésungsansatze gegen eine Verschlechterung
der vorhandenen Situation im Sinne des § 50 BImSchG aufzeigen sollte.
Dabei waren die nach Bundesimmissionsschutzgesetz erteilten Genehmi-
gungen der Werftbetriebe ebenso zu berticksichtigen, wie die bisherigen
bauplanungsrechtlichen Bewertungen nach § 34 BauGB.

Die Ergebnisse der larmtechnischen Untersuchung von September 1997
wurden in die Erarbeitung des Bebauungsplanes eingebunden und in ihren
Ergebnissen planungsrechtlich umgesetzt.

Aufgrund der Ergebnisse der larmtechnischen Untersuchung und deren
Ausfiihrungen zu den méglichen Nutzungskonfiikten zwischen der Schiffs-
werft Otto Eberhardt, Lange Stralle Nr. 7 - 9 und dessen Nachbarschaft
wurde der Plangeltungsbereich so gefasst, dass die Bereiche nordwestlich
der Lange Strale und westlich Parkstrafle in das Plangebiet einbezogen
worden sind. Die Gartenfldchen sind nicht in das Plangebiet einbezogen
worden, fir sie besteht kein Planungserfordernis im Sinne des Baugesetz-
buches. Das Flurstiick 30/11 an der StraRe ,Der neue Damm" wurde teil-
weise in das Plangebiet einbezogen, damit fur eine Bebauung eine pla-
nungsrechtliche Grundalge geschaffen wird.

Nach § 6 Abs. 1 LNatSchG ist ein Landschaftsplan nur aufzustellen, wenn
ein Bauleitplan aufgestellt, gedndert oder erginzt werden soll und Natur
und Landschaft dadurch erstmalig oder schwerer, als nach der bisherigen
Planung, beeintréchtigt werden soll.

Der Bebauungsplan sieht eine Erweiterung der Werft O. Eberhardt um ca.
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1.250 m? Flache vor, die bisher als Gartenland genutzt wird. Die Auswei-
sungen flr die Bebauung entlang der Langen Strae lassen bauliche Er-
weiterungen zu, die im Rahmen der Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34
Abs. 1 BauGB liegen. Diese Veradnderungen in der Nutzung der Grundfli-
chen fiihren zu keinen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die ausgleichspflichtig
sind (§ 8 Abs. 1 BNatSchG). Deshalb ist die Aufstellung eines Land-
schaftsplanes nicht erforderlich. Nach § 6 Abs. 1 LNatSchG sind Ausnah-
men von der Verpflichtung zur Aufstellung eines Landschaftsplanes zulés-
sig. Einem entsprechenden Antrag der Gemeinde hat die Naturschutzbe-
hérde zugestimmt.

Die Werftbetriebe (innerhalb des Gewasser- und Erholungsschutzstreifens)
sind aufgrund ihrer Funktion auf die Nutzung des Schleiufers angewiesen,
deshalb sind Ausnahmen fir den Schiffbau nach § 11 Abs. 2 Nr. 1
LNatSchG zuléssig. Einem entsprechenden Antrag der Gemeinde hat die
Naturschutzbehérde zugestimmt.

4. Stddtebauliche Zielsetzung

Zu den Zielen des Bebauungsplanes gehért die Regelung der Nachbar-
schaft von Wohnnutzung und Werftbetriebe. Die Werften gehéren histo-
risch zu Arnis und sollen durch Ausweisung von begrenzten Erweiterungs-
mdglichkeiten in ihrem Bestand gesichert werden. Dabei werden Belange
des Denkmalschutzes gewahrt und die Sicherung des erhaltenswerten
Ortsbildes in der Abw&gung beriicksichtigt. Mit den Erweiterungsméglich-
keiten, die den Werften eingerdumt werden, sollen den Betrieben in Wiirdi-
gung der engen Nachbarschaft zur angrenzenden Wohnbebauung und zu
gemischt genutzten Bereichen Grenzen der gewerblichen Tétigkeit inner-
halb der Stadt aufgezeigt und fiir alle Betroffenen Klarheit geschaffen wer-
den.

Der beabsichtigte Neubau einer Halle auf dem Werftgelidnde O. Eberhardt
soll bisher im Freien durchgefiihrte Arbeiten aufnehmen. Damit werden
Larmbel&stigungen reduziert und das Nebeneinander von Wohnen und Ar-
beiten verbessert. Auch touristischen Belangen wird Rechnung getragen.
Armnis wird damit als Erholungsort gesichert.

Eingebunden in das Nutzungskonzept und in die vorgenommene Zonierung
des Plangebiets sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse, die ihren Niederschlag in den textlich festgeschriebenen Nut-
zungseinschrénkungen bzw. -zonierungen und den Festsetzungen zum
Immissionsschutz finden.

Zusammen mit dem Nutzungskonzept bildet das Bebauungskonzept den
Handlungsrahmen fiir die zukunftige Entwicklung dieses Stadtgebietes,
wobei die stadtbildpréagenden Elemente (Kulturdenkmale, Baufluchten, Lin-
denalleen) aus der denkmalpflegerischen Zielplanung des Landesamtes
von 1986 durch entsprechende Festsetzungen und nachrichtliche Uber-
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5.1

nahme der Denkméler nach § 9 Abs. 1 und 6 BauGB ebenso in die Ge-
samtkonzeption eingebunden wurden, wie die baulichen Erweiterungen der
Werft Otto Eberhardt und rickwértige Erweiterungsméglichkeiten beider-
seits der Lange Stralle/ParkstraRe.

Die fur den Plangeltungsbereich im Rahmenplan von 1988 getroffenen
Aussagen zu einer méglichen und anstrebenswerten baulichen Entwicklung
des Gebietes werden durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 1 den gesamtstadtischen Nutzungsanforderungen und Schutzbeduirf-
nissen entsprechend parzellengenau bzw. flichenscharf weiterentwickelt,
ohne jedoch die langfristigen Ziele der Rahmenplanung auer Acht zu las-
sen.

Neben der baulichen und nutzungsbezogenen Entwicklung des Plangebiets
gehort als ein bestimmendes Element die Sicherung und der Erhalt noch
zusammenhangender Gartenflichen in den rickwartigen Grundstiicksbe-
reichen zur Schlei hin. Diese werden, soweit sie nicht schon durch die bau-
liche Entwicklung der Stadt in den zurlickliegenden Jahrzehnten in An-
spruch genommen worden sind, Uberwiegend als Griunfliche bzw. als von
Bebauung freizuhaltenden Flachen zur Wahrung des wasserseitigen Cha-
rakters der Stadt festgesetzt.

Um die besondere Atmosphére und die Einmaligkeit von dem dichten Ne-
beneinander unterschiedlichster Nutzungen in der reizvollen Lage der Stadt
Arnis an der Schlei der Aligemeinheit und selbstverstiandlich den Besu-
chern/Touristen von Arnis von Land und Wasser zugénglich und erlebbar
zu machen, wird fur den Planbereich der vorhandene Radwanderweg ent-
sprechend den &rtlichen Gegebenheiten als Gehweg festgesetzt, wobei ein
Gehrecht fir die Allgemeinheit (ber das Betriebsgeldnde der Werft Otto
Eberhardt ein Betreten der Schiffswerft sichert.

Aufgrund der alten Flurstiicksabgrenzungen des Radwanderweges wird zu
gegebener Zeit wie an der nordwestlichen Seite der Stadt ein entsprechen-
der Flachenaustausch auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungs-
planes vorzunehmen sein. '

Begriindung der Festsetzungen
Gebiude- und Freiflichenbestand

Fur den Entwurf des Rahmenplans von 1988 ist eine Bestandsaufnahme
von Gebd&uden, Freiflichen einschlieBlich ihrer Nutzungen und eine stadte-
bauliche Bewertung durchgefiihrt worden. Dieses Material, das in seinen
Aussagen auch heute noch zutreffend ist, liegt auch dem Bebauungsplan
zugrunde. Die Einzelgebdude entlang der ,Lange StraRe“ und ,Parkstrafe®,
teilweise mit schmalen seitlichen Grenzabstianden versehen, enthalten
uberwiegend Wohnungen, zum Teil Geschafte, Dienstleistungsbetriebe,
Handwerker und Gaststétten neben den Werftbetrieben. Im Gebdude ,Lan-
ge Strale” Nr. 8 und 9 befindet sich ein Behindertenwohnheim. Die Wertft
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5.2

O. Eberhardt nutzt das Grundstiick 37/22. Auf dem Grundstiick 43/1 befin-
det sich ein Holzlager. Die Werft H. Eberhardt nutzt die Grundstiicke 56/18,
56/8, 56/9, 56/10 und 56/11 ebenfalls bis an das Schleiufer heran. Das Re-
staurant Schieiperle liegt an der Schlei. Die rickwértigen Grundsticksfla-
chen werden Uberwiegend als Géarten genutzt mit Ausnahme der
Werftgrundstiicke. Im Ubergangsbereich zwischen Vordergebduden mit
seinen Hauptnutzungen und Gartenfldchen befinden sich haufig bauliche
Nebenanlagen, die untergeordnete Bestandteile der Hauptnutzungen sind.
Auf den Grundstticken 103/47 und 48/5 befinden sich zwei Einfamilienhau-
ser neueren Datums.

Art und MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die weitgehend vorhandenen Bauflachen werden entsprechend der vor-
handenen bzw. beabsichtigten Art ihrer Nutzung gegliedert und als allge-
meine Wohngebiete (WA), Mischgebiete (MI) und sonstige Sondergebiete
Werft*, sowie als private Grinflichen festgesetzt.

Zur Sicherung der gewachsenen Nutzungsmischung von Wohnen, Klein-
gewerbe, Beherbergungsbetrieben, Dienstleistungen und sonstige nicht
stérende Einrichtungen beiderseits Lange Strafe, SchulstraBe und Park-
straBe werden fur das Plangebiet Nutzungseinschrankungen nach § 1
Abs. 5§ und 6 BauNVO derart textlich festgesetzt, dass die vorhandene,
kleinteilige Nutzungsmischung erhalten bleibt. Zur planerischen Konfliktbe-
waltigung der durch Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gekenn-
zeichneten Gemengelage werden kleinteilige, teilweise grundstiicksbezo-
gene Festsetzungen getroffen. Das dient auch der Standortsicherung der
Werften, die dadurch wohnvertraglich gemacht werden, gleichzeitig werden
ihre Entwicklungsgrenzen aufgezeigt.

Die Festsetzung der Nutzungsart fiir die beiden im Plangebiet befindlichen
Schiffswerften erfolgt als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Werft“.

Die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet ,Werft* erfolgt aufgrund der
planerischen Einschatzung, dass ein wesentlicher Unterschied zu den Nut-
zungskatalogen der Gebietstypen der §§ 2 bis 9 BauNVO dadurch gege-
ben ist, dass zur Festsetzung und Sicherung dieser beiden Schiffswerften
an ihren angestammten Standorten ein spezieller Festsetzungsgehalt ge-
wollt und auch stadtebaulich, planerisch erforderlich ist, der sich keinem
der Gbrigen Gebietstypen (§§ 2 ff BauNVO) zuordnen |4sst.

Die beiden Schiffswerften sind aufgrund ihrer Betriebsbeschreibung ge-
nehmigungsbedurftige Anlagen im Sinne des § 4 Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, da es sich um Anlagen zur Reparatur und Instandsetzung
von Schiffskérpern oder -sektionen aus Metall mit einer Ladnge von 20 m
oder mehr gem. 4 BImSchV, Ziffer 3, 18 Spalte 1 handelt.

Da es sich hierbei um zwei alte, mit der Entwicklungsgeschichte Arnis eng
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verflochtene Schiffswerften handelt und deren Standorte nicht aus der
siedlungsstrukturellen Verflechtung mit der umgebenden Nachbarschaft
und der Schlei zu trennen sind, kénnen die Festsetzungsméglichkeiten der
Gebietskategorien Industrie- oder Gewerbegebiet (§§ 8 und 9 BauNVO)
nicht die den Werftstandorten entsprechende Nutzungsformen festsetzen
bzw. die spezielle Nutzungsart an dieser Stelle in der Stadt hinreichend
klarstellen.

Somit ist die Festsetzung als sonstiges Sondergebiet ,Werft* gerechtfertigt,
da durch die Zusammenfassung aller Betriebsteile der Werft in einem ab-
gegrenzten Bereich dieses Gebiet derart gestaltet wird, dass es sein eige-
nes Gesicht behalt. Mit der Festsetzung der Werften als sonstige Sonder-
gebiete wird zugleich sichergestellt, dass nur die bestehenden Werftbetrie-
be aufgrund ihrer stadthistorischen Entstehungsgeschichte ihre Standortbe-
rechtigung haben und nicht irgendein beliebiger Gewerbe- bzw. Industrie-
betrieb. Eine Industriegebietsausweisung ist somit nicht erforderlich und
ware stadtebaulich falsch.

Die Gestaltung der zuldssigen Nutzungsarten erfolgt aufgrund textlicher
Nutzungsregelungen in Verbindung mit einer Gliederung des Sonderge-
bietes nach einzelnen Nutzungsarten in Form von Teilgebieten in Abhén-
gigkeit mit Festsetzungen zum Immissionsschutz, die durch einen Aus-
schluss bestimmter larmintensiver Betriebsabl4ufe und Arbeiten einen ge-
ringstmdéglichen Stérungsgrad gewshrleisten sollen. Fir die Werft im mittle-
ren Bereich des Plangebiets ist eine geringe VergréRerung des Betriebs-
grundstiicks um ca. 1.250 m? ohne Inanspruchnahme von Wohngrundstiik-
ken vorgesehen. Damit wird der Bau einer Halle mit einer Grundflache von
max. 1.550 m? erméglicht, in der Betriebsabliufe effektiver gestaltet und
Nutzungen im Freien aufgegeben werden sollen. Damit wird auch die
Larmsituation in der Nachbarschaft insbesondere fir das Restaurant
Schleiperle und das angrenzende Grundstiick ,Lange StraRe“ Nr. 4 ver-
bessert. Die H6he der Halle von 7,50 m (bezogen auf Gelandeoberflache)
berlicksichtigt entsprechende betriebliche Erfordernisse, denen auch unter
Berlcksichtigung von Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild im
Rahmen der Abwé&gung der Vorrang eingeraumt worden ist, weil Larmbela-
stigungen reduziert werden. Die geringfiigigen Héhenunterschiede des
Gelandes lassen keine baulichen Spielrdume zu, die zu gréReren Gebau-
dehdhen fihren kénnen.

In den Teilgebieten der sonstigen Sondergebiete, in denen der bauliche
Bestand vorwiegend durch Hallen gepragt wird, wird die Héhenentwicklung
der Gebaude durch Festsetzung maximaler Wand- und Firsthéhen (bezo-
gen auf Geldndeoberfliche) bestimmt. Die erteilten Baugenehmigungen
wurden hierbei zugrundegelegt.

Die festgesetzten héchstzuldssigen Grundfldchen berticksichtigen den Be-
stand.

Die an das Sondergebiet Werft im mittleren Planbereich angrenzenden
Flachen werden als Mischgebiet ausgewiesen.
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Da es sich um die Uberplanung einer Gemengelage handelt, ist die Anord-
nung eines weniger immissionsempfindlichen Mischgebietes zwischen
Werftnutzung (SO-Gebiet) und Wohnnutzung (WA-Gebiet) planerisch ge-
rechtfertigt. In Gemengelagen ist es vertretbar, die Richtwerte der TA
Larm/VDI-Richtlinie 2058 bis zum Mischgebiet als Beurteilungsgrundiage
zu verwenden.

Die Abschirmwirkung der neuen Halle auf dem mittleren Werftgelédnde ver-
bessert die Larmsituation in der Nachbarschaft merklich, so dass kiinftig
der Beurteilungspegel zwischen den Richtwerten flr allgemeine Wohnge-
biete (55 dB/A) und Mischgebiete (60 dB/A) liegt. Eine Nutzung fir betrieb-
liche Zwecke der Werft ist im Mischgebiet ausgeschlossen.

Die Mischgebietsfestsetzung sichert die vorhandene Nutzungsstruktur und
bietet Entwicklungsmoglichkeiten fir Wohnnutzungen sowie gewerbliche
Nutzungen (Mischung von Wohnen und Arbeiten), die im Rahmen eines
Mischgebiets zuldssig und stédtebaulich vertretbar sind, und sich in die
Nutzungsstruktur von Arnis einfligen. Entsprechend der vorhandenen und
beabsichtigten Bebauungs- und Nutzungsstruktur werden Vergniigungs-
statten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe textlich ausgeschlossen, um
die wohnvertrégliche Nutzungsvielfalt, die Erholungsfunktionen und die
kleinstadtisch-historische Gestaltqualitat der Stadt Arnis zu gewéhrleisten.

Die dbrigen Fléchen im Plangebiet werden entsprechend der vorhandenen
Nutzungen als Aligemeines Wohngebiet ausgewiesen. Anlagen fiir sportli-
che Zwecke, Verwaltungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise zuias-
sig, sofern sie mit der historischen Stadtstruktur in Einklang stehen. Gar-
tenbetriebe und Tankstellen sind unzuldssig, weil diese Nutzungen mit der
historischen Stadtstruktur nicht in Einklang stehen.

Die Uberbaubaren Flachen werden in den allgemeinen Wohngebieten (WA)
und den Mischgebieten (Ml), entlang der ParkstraBe und Lange StraRe
Uberwiegend durch Baulinien an der stralenzugewandten Seite, ansonsten
durch Baugrenzen festgesetzt, wodurch die denkmalpflegerisch und stadt-
bildpragenden erhaltenswerten Stralenfronten gesichert werden.

Bauliche Erweiterungen der vorhandenen Bebauung sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflaichen jedes Baugrundstiickes entsprechend
den Festsetzungen der zuldssigen Grundfliche zuldssig, so dass die cha-
rakteristische Stralenrandbebauung mit anschlieBender Gartennutzung
erhalten und in der Bebauungsstruktur ablesbar bieibt.

Die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche ist beiderseits der
Langen Strale unterschiedlich vorgenommen worden. Auf den nordwest-
lich der Langen Strale gelegenen Grundstiicken ist die Gberbaubare Fli-
che weitgefasst, auch unter Einschluss baulicher Nebenanlagen. Hier wird
die Méglichkeit einer Bebauung von rickwartigen Wohngeb&uden eroffnet.
Die Festsetzung der zuldssigen Grundfliche beriicksichtigt diese Zielset-

8@ SekretsARNISEP 1\ BEGRUEND91207 doc 9




Stadt Amis Bebauungsplan Nr. 1, ,Sondergebiet Werft*

zung ebenfalls. Auf der sidéstlichen Seite der Langen StraRe ist eine
rickwaértige Bebauung nicht vorgesehen, vor allem mit Ricksicht auf den
Erhalt der rickwartigen Garten insbesondere im Bereich der Grundstiicke
an der Parkstralle, deren Grundstiicke eine geringere Tiefe aufweisen als
die nordwestlich an der Langen Strale gelegenen Flachen. Vorhandene
Wohngebéude auf den Grundstiicken Strandweg 117 und 118 werden in
ihrem Bestand gesichert. Im Ubrigen sind die vorhandenen Gebiude au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen Uberwiegend untergeord-
nete, bauliche Nebenanlagen, die auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen grundsétzlich zuldssig sind. Das Grundstiick ParkstraRe 106
wird bis auf die siidliche Gartenparzelle als Gberbaubare Flsche ausgewie-
sen (wie auf den Nachbargrundstiicken). Die Gartenflichen hinter den
H&usern Parkstrale 112 - 115 sind wegen ihrer geringen GréRe und zulas-
sigen Nutzung mit baulichen Nebenanlagen nicht als hausnahe Freiflachen
ausgewiesen.

Eine Begrenzung von Art und MaR der baulichen Nutzung der Kulturdenk-
male Lange Stralle 13 und 14 auf den Bestand ist nicht méglich. Die relativ
kleinen Gebaude der historischen Stralenrandbebauung entlang der Lan-
gen Strale haben ein Flachenangebot, das heutigen Wohn- und Nut-
zungsansprichen nicht entspricht. Deshalb sind in vielen Fillen Gebaude-
erweiterungen im rickwartigen Bereich vorgenommen worden, der Bebau-
ungsplan ldsst das ausdricklich zu.

Die Akzeptanz denkmalpflegerischer Belange durch die betroffenen
Grundeigentiimer der oben genannten Geb&ude erfordert es, diese Erwei-
terungsméglichkeiten zu belassen. Die Mitwirkung der Denkmalpflege in
Baugenehmigungsverfahren sichert deren Belange ausreichend.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Die vorhandenen Ge-
bédude sind teilweise mit schmalen seitlichen Grenzabstidnden versehen
und teilweise bis an die seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut. Bei
baulichen Veranderungen oder Neubauten muss unter Beachtung der Re-
gelungen der Landesbauordnung zu Abstandsfldchen und der vorhande-
nen Gebdude auf den Nachbargrundstiicken jeweils eine situationsbezo-
gene Lésung gesucht werden.

Die Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB und die flachenméaRlige Begren-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen beiderseits der Langen StraRe
sichern eine Neubebauung in der vorhandenen StraRenflucht. Mit der Er-
haltungssatzung kann Einfluss auf Firstrichtungen, Dachneigungen und
Verzicht auf Drempel genommen werden, deshalb eribrigen sich entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan.

Die ,Schleiperie” als Gaststétte im Bereich der Schlei wird auf Grundlage
des § 9 (1) Nr. 9 BauGB mit dem besonderen stédtebaulichen Nutzungs-
zweck ,Ausflugslokal® sowie einem dem Bestand entsprechenden Baufen-
ster festgesetzt, um die spezifische Situation dieser gastronomischen Ein-
richtung im und am Wasser zu verdeutlichen und zu gewéhrieisten.

S:\(@SekretsARNIS\BP 1\ BEGRUEND\991207.doc 10



,—-——————r—!——‘—_y—-

Stadt Amis Bebauungsplan Nr. 1, ,Sondergebiet Werft*

5.3 Griinordnung

Auf Grundlage der stadthistorischen und siedlungsstrukturellen Betrach-
tung der Stadt Arnis, sind die rickwaértigen Grundstiicksflichen beiderseits
der Randbebauung Lange StraRe zwischen dem Wanderweg entlang der
Schlei und den Gebdudezonen, die vorwiegend noch ails Gartenland ge-
nutzt werden, von ihrer landschaftsplanerischen Bedeutung her und durch
ihren Ubergang zur Schlei hin als wesentliches Element des Ortsbildes und
der Wasserbezogenheit der Stadt zu begreifen und langfristig zu bewahren
und zu sichern.

Unter Freihaltung der sich teilweise bis an die Schlei erstreckenden riick-
wartigen Gartenfldchen wird die Sicherung des attraktiven und erholungs-
wirksamen Wohn- und Arbeitsumfeldes gewahrleistet. Hierbei werden die
nachbarschaftsschiitzenden Bedurfnisse und Anspriiche ebenso wie die
stadtgestalterischen Erfordernisse beachtet und in Einklang gebracht.

Entsprechend dieser Zielsetzung werden die in der Nachbarschaft der Ge-
bdude liegenden Hausgarten als Flachen, die von der Bebauung freizuhal-
ten sind (hausnahe Freifiiche) und die landschaftsplanerisch bedeutsamen
rickwartigen Grundstiicksfléchen als private Griinflaiche (Wiese, Hausgér-
ten) ausgewiesen, soweit sie nicht schon durch die bauliche Entwicklung in
den zurlickliegenden Jahrzehnten in Anspruch genommen sind. Dieses ist
auf den rickwértigen Grundsticksfldchen der Grundstiicke Lange StraRe
Nr. 1 und 2 der Fall. Daraus ergibt sich jedoch keine stadtplanerische
Rechtfertigung fir eine weitere riickwartige Bebauung auf dem Grundstiick
Lange StralRe Nr. 4 oder anderen hinteren Grundstiicken. Eine solche Be-
bauung wiurde in Widerspruch zu den planerischen Zielsetzungen stehen,
die Grundlage fur die Ausweisung privater Griunflachen ist.

Die Ausweisung des Flursticks 93/44 als private Griinfliche (hausnahe
Freiflaichen) erfolgt aus folgenden Griinden:

Auf Grundlage der stadthistorischen und siedlungsstrukturellen Betrach-
tung der Stadt Arnis sind die rickwartigen Grundstiicksflachen beiderseits
der Randbebauung Langen Strafle zwischen dem Wanderweg entlang der
Schlei und den Gebé&udezonen, die vorwiegend noch als Gartenland ge-
nutzt werden, von ihrer landschaftsplanerischen Bedeutung her und durch
ihren Ubergang zur Schlei hin als wesentliches Element des Ortsbildes und
der Wasserbezogenheit der Stadt zu begreifen und langfristig zu bewahren
und weitgehend durch den Bebauungsplan zu sichern.

Eine vorlibergehende Nutzung als Holzlagerplatz steht dieser mittelfristigen
Zielsetzung nicht entgegen.

Das Flurstlck 56/8 (Am Weg ,Der Alte Damm*) wird als private Grunflache

(Wiese, Hausgérten) festgesetzt, zur Sicherung der Vertréglichkeit von
Werft und Schlei.
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Die Begrunungsvorschriften fiir die geschlossenen Gebaudefassaden auf
dem Werftgeldnde Otto Eberhardt zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
hin sollen die Vertraglichkeit der Baukérper neben den angrenzenden
Gartenflachen férdern.

Nach § 6 Abs. 1 LNatSchG ist ein Landschaftsplan nur aufzustellen, wenn
ein Bauleitplan aufgestellt, gedndert oder ergsnzt werden soll und Natur
und Landschaft dadurch erstmalig oder schwerer als nach der bisherigen
Planung beeintrachtigt werden sollen. Der Bebauungsplan sieht eine Er-
weiterung der Werft O. Eberhardt um ca. 1.250 m? Flache vor, die bisher
als Gartenland genutzt wird. Die Ausweisungen fiir die Bebauung entlang
der Langen Strafle lassen bauliche Erweiterungen zu, die im Rahmen der
Zulassigkeiten von Vorhaben nach § 34 Abs. 1 BauGB liegen. Diese Ver-
anderungen in der Nutzung der Grundflachen fiihren zu keinen erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes, die ausgleichspflichtig sind (§ 8 Abs. 1 und 2 BNatSchG).

Deshalb ist die Aufstellung eines Landschaftsplanes nicht erforderlich.
Nach § 6 Abs. 1 LNatSchG sind Ausnahmen von der Verpflichtung zur Auf-
stellung eines Landschaftsplanes zulédssig. Einem entsprechenden Antrag
der Gemeinde hat die Naturschutzbehérde zugestimmt.

Im Gbrigen sind die griinordnerischen Festsetzungen des B-Planes wie

¢ Erhalt des schutzenswerten GroRbaumbestandes (Lindenallee — Lange
StralRe)

» Ausweisung von privaten Grinflaichen und von jeglicher Bebauung frei-
zuhaltende Flachen (hausnahe Freiflichen) zum Schutz des histori-
schen Gartenlandes

¢ Begrinungsvorschriften fir die geschlossenen Gebaudefassaden der
Schiffswerft Otto Eberhardt zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen hin

ausreichende Kompensationsmafnahmen fiir die zusatzlichen BaumaR-
nahmen und Flachenversiegelungen.

Als Empfehlung fur die privaten Grundstiickseigentiimer werden folgende
Hinweise gegeben:

e Minimierung der Oberflachenversiegelung auf den privaten Grund-
sticksflachen durch Malinahmen der Oberflachengestaltung, insbeson-
dere bei Zufahrten und Zuwegungen

e Anlage von freiwachsenden oder geschnittenen Hecken an den seitli-
chen Grundsticksgrenzen

¢ Versickerung oder Auffangen und Wiederverwendung von Dachfli-
chenwasser auf den Grundsticken

¢ Nutzung des anfallenden Dachflichenwassers als Brauchwasser
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54

Im Baugenehmigungsverfahren (oder Antragsverfahren nach BImSchG)
bzw. im Bauantrag ist nachzuweisen, dass die planzeichnerischen und
textlichen Festsetzungen zur Grinordnung des Bebauungsplanes Nr. 1
eingehalten sind.

Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist als dulRere ErschlieBung des Plangebietes
vorhanden. Die allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete liegen an
der Lange Stralle und Parkstrae. Zwei Gebdude werden vom Strandweg
Uber den éffentlichen Parkplatz erschlossen.

Die beiden Werftbetriebe werden einerseits (ber die Lange Stralle direkt
und andererseits vom Strandweg Uber den &ffentlichen Parkplatz und den
FuRweg mit Anliegernutzung erschlossen.

Die Erreichbarkeit riickwaértiger Grundstiicksflichen erfolgt, wenn eine Er-
schlieBung aufgrund der Bebauungsstruktur von der Parkstrale bzw. Lan-
ge Strale nicht méglich ist, vom Parkplatz am Strandweg unter Benutzung
des Gehweges; jedoch ausschlieBlich fiir die direkten Anlieger.

Entsprechend den bisher durchgefihrten Malnahmen zur verbesserten
Verkehrslenkung (Umbau Lange Strafle) sowie unter Wirdigung der
denkmalpflegerischen Belange werden die ErschlieBungsstrallen als Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigte Bereiche,
ausgewiesen.

Offentliche Parkplatze stehen, soweit die verkehrslenkenden MaRnahmen
die Benutzung des Auffangparkplatzes vor der Stadt vorschreiben, im Stra-
Renraum der Lange Strae entsprechend der durchgefiihrten Ausbaupla-
nung und auf dem Parkplatz vor dem ehemaligen Sagewerk zur Verfliigung.
Der vorhandene Parkpiatz sowie die Griinanlage in diesem Bereich wird,
u.a. auch notwendig fur Kirchen- und Friedhofsbesucher, entsprechend der
bestehenden Zonierung als &ffentliche StraBenverkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung - Parkplatz bzw. als éffentliche Grunflache - Parkanlage
- festgesetzt. Die Nutzung dient auch dem Erholungs- und Besucherver-
kehr, nicht der Werft.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1 wird planungsrechtlich auch die
Sicherung des vorhandenen Rundwanderweges vorgenommen.

Der Wanderweg wurde fiir den Bereich zwischen dem Fahrweg im Norden
und dem alten Damm im Suden in der Ortlichkeit eingemessen und ent-
sprechend als Gehweg festgesetzt. Der Bebauungsplan weist in einem
Teilbereich die derzeitige Nutzung, nur Gehweg mit Anliegerbenutzung
(F + A) aus. Damit ist die Andienung der Werft im sildlichen Teil des Plan-
gebiets mit Kraftfahrzeugen gemeint. Der Weg ist im Ubrigen ein Gehweg.
Das Gehrecht sichert die Fortfihrung des Rundweges Uber das Werftge-
ldnde. Die Einhaltung von Unfallverhitungsvorschriften ist nicht Sache des

3:\@SeMARNIS\EP1\BEGRUEND\$91207.doc 13



Stadt Arnis Bebauungsplan Nr. 1, ,Sondergebiet Werft*

B-Planes, sondern erfordert eine Vereinbarung zwischen der Stadt und
dem Grundeigentiimer.

Far die freiwilligen Feuerwehren wird auf dem Flurstiick 93/44 zwischen
Lange StraBe und den privaten Grinflichen an der Schlei ein Geh- und
Fahrrecht als Feuerwehrzufahrt mit einer Durchfahrtsméglichkeit durch das
vorhandene Geb&ude zum aktiven Brandschutz fiur die Schiffswerft Otto
Eberhardt festgesetzt. Dieses Fahrrecht dient nicht der Allgemeinheit als
Zuwegung zum Restaurant Schleiperie.

Die vorhandene Stellplatzanlage fir die Feuerwehr wird in die ,Mit Geh-
und Fahrrechten zu belastende Flachen zugunsten der Feuerwehr* einbe-
zogen (Flurstiick 93/44 wasserseitige Flache).

5.5 Immissionsschutz
Im Rahmen der l&rmtechnischen Untersuchung vom September 1997 als

eine wesentliche Grundlagenermittlung in diesem Bebauungsplanverfahren
ist gepruft worden:

e welche Larmimmissionen in der Nachbarschaft durch den Betrieb der
beiden Werften im heutigen bzw. zukunftigen Zustand entstehen und

e inwieweit der anlagenbezogene Verkehr auf 6ffentlichen Stralen zu Ge-
rauschbelastungen fiir die Wohnbebauung an den Zufahrtswegen fiihrt.

Die Beurteilung erfolgt rechnerisch auf Grundlagen der TA Larm in Verbin-
dung mit den weitergehenden Anforderungen der VDI-Richtlinien 2058,
Blatt1 anhand von Immissionsprognosen fiir die Werften. Grundlage dafir
sind von den Firmen zur Verfiigung gestellte Betriebsbescheinigungen. Zu-
satzlich erfoigt eine Abschatzung des unter immissionsschutzrechtlichen
Gesichtspunkten zuldssigen Maximalbetriebes.

Die Betrachtungen umfassen typische Betriebssituationen und orientieren
sich hinsichtlich ihres Detaillierungsgrades an den Genauigkeitssanforde-
rungen der Bauleitplanung. Ziel war, das Aufzeigen eventueller Konflikte
zwischen Werftbetrieb und Wohnen und daraus abgeleitet der Nachweis,
wie und unter welchen Rahmenbedingungen beide Nutzungsarten prinzipi-
ell miteinander vertraglich sein kénnen.

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:
e Werft im mittleren Plangebiet:
- Der Werftbetrieb ist unter den diesem Gutachten zugrundeliegenden
Voraussetzungen unter larmtechnischen Gesichtspunkten prinzipiell
mit der an das Firmengrundstiick grenzenden Wohnnutzung vertrag-

lich. Die Beurteilungspegel flr den tblichen Werftbetrieb liegen hier
zwischen den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir aligemeine
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Wohngebiete und Mischgebiete tags (55 / 60 dB (A)).

— Durch den Hallenneubau verbessert sich die Larmsituation insbeson-
dere in der Nachbarschaft wesentlich, so dass kiinftig der Beurtei-
lungspegel zwischen den Richtwerten fir allgemeine Wohngebiete
(55db/A) und Mischgebiete (60 db(A) liegt. Da es sich um Uberpla-
nung einer Gemengelage handelt, ist die Anordnung eines weniger
immissionsempfindlichen Mischgebietes zwischen Werftnutzung (SO-
Gebiet) und Wohnnutzung (WA-Gebiet) planerisch gerechtfertigt,
auch wenn die Nachbarschaft den Charakter eines allgemeinen
Wohngebiets hat. Die Vorbelastung der Nachbarschaft liegt tiber den
Orientierungswerten fur Allgemeine Wohngebiete.

Zur Sicherung des Larmschutzes enthalt der Bebauungsplan die folgen-
de Festsetzung:

Werkstétten und Lagerrdume im auf den Flurstiicken 40/3 und 39/1 ge-
planten Betriebsgebaude sind nach drei Seiten (Nordwesten, Siidwesten
und Sidosten) geschlossen auszufihren. Das bewertete Schalldammaf
der AuBenbauteile muss mindestens R'w=30 dB betragen. Offnungen
(Turen, Tore, Fenster) durfen ausschlieBlich nach Nordosten (zum
Werftgrundstiick hin) angeordnet werden. Im Dach sind Liftungséffnun-
gen unter der Voraussetzung zuldssig, dass das bewertete Schalldam-
maf der Gesamtkonstruktion (Dach und Offnungen zusammen) minde-
stens R'w=10 dB betragt.

Zur Minderung der Gerauschbelastung fur das Behindertenwohnheim
wird eine Erhdhung der vorhandenen Wand an der Siidostecke des Be-
hindertenheimes auf 5 m Uber Geldnde im Bebauungsplan festgesetzt.
Damit kann der Richtwert fir Mischgebiete fur den {blichen Normalbe-
trieb eingehalten werden.

Das Schutzbedrfnis des Restaurant ,Schleiperle” ist als Belang in die
Abwégung eingestellt worden. Larmintensive Sonderarbeiten (Richten,
Keilen) flhren heute schon zu Richtwertliberschreitungen, sie sollten
nach Auffassung des Larmgutachtens nach Errichtung der Halle im Au-
Renbereich nicht mehr notwendig sein und entfallen.

Werft im stdlichen Plangebiet

— Der Betrieb ist mit der angrenzenden Wohnnutzung vertraglich. Die
Beurteilungspegel am nachstgelegenen Wohnhaus (Parkstrale 111)
liegen auch fiur praktisch durchgehende Arbeiten unterhalb des MI-
Richtwertes von 60 dB(A).

Anlagenbezogener Verkehr
- In Anbetracht der beengten StraRenverhéltnisse in der Stadt Arnis ist

die landseitige StraBenanbindung der Werften nicht unproblematisch.
Dies gilt insbesondere fur den Antransport von Schiffen auf dem
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5.6

5.7

Landweg (Sattelschlepper).

— Im Bereich Parkstrale / Strandweg wird der Immissionsrichtwert von
60 dB(A) bei zwei Schiffstransporten pro Tag (Werft H. Eberhardt)
ausgeschopft.

- Etwas glnstiger sind die Verhaltnisse an der Langen StraRe. Je 6
leichte und 2 schwere LKW pro Werft und ein nach oben abge-
schétztes PKW-Fahrtenaufkommen ergeben am Wohnhaus Lange
Stralle 87 Beurteilungspegel von 57 dB(A).

Alle hier zusammengesteliten Ergebnisse basieren auf einer Beurteilung
nach den Kriterien der TA Larm in Verbindung mit den weitergehenden
Anforderungen der VDI-Richtlinie 2058, Blatt 1. Dies gilt auch fiir den an-
lagenbezogenen Verkehr auf 6ffentlichen Straflen. Die Untersuchung um-
fasst typische Betriebsfélle und zeigt prinzipielle Probleme zwischen Wohn-
und gewerblicher Nutzung mit dem im Rahmen der Bauleitplanung erfor-
derlichen und méglichen Detaillierungsgrad auf.

Mit den hier angestellten Betrachtungen wurde nachgewiesen, dass die
Werftnutzung im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 1 mit der angrenzen-
den prinzipiellen Wohnnutzung vertrédglich ist. Die in den immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungen fiir beide Betriebe enthaltenen Beschrankun-
gen reichen aus, um Konflikte zwischen Wohn- und gewerblicher Nutzung
Zu vermeiden.

Die Emission von Schadstoffen sind Gegenstand immissionsschutzrechtli-
cher Genehmigungsverfahren. Die Werften sind nach BImSchG genehmi-
gungsbedirftige Anlagen und so zu filhren, dass keine schadlichen Um-
welteinwirkungen und sonstigen Gefahren, erhebliche Nachteile und erheb-
liche Belastigungen hervorgerufen werden kdnnen. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes regeln die Nachbarschaft von schutzbediirftigen und sts-
renden Nutzungen. Die sich ergebenden Anforderungen an den Werftbe-
trieb, hinsichtlich der Emission von Schadstoffen, kénnen durch den Be-
bauungsplan nicht geregelt werden

Regelungen fiir die Stadterhaltung

Zusammen mit den einfachen Kulturdenkmalen und den Kulturdenkmalen
besonderer Bedeutung beiderseits der Langen StraRe und sudlich
SchulstraBe wird nachrichtlich die beschlossene Erhaltungssatzung geman
§ 172 BauGB textlich aufgefiihrt.

Bodenverunreinigungen

Auf der an den siidlichen Werftbetrieb angrenzenden Griinfliche und den
weiter westlich angrenzenden Gartenfléchen liegt ein Verdacht auf Boden-
verunreinigungen vor, die mdglicherweise durch die friihere Nutzung in
Form eines S&gewerkes und die derzeitige Nutzung als Werft verursacht
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worden sind. Darlberhinaus kann eine Verunreinigung der Oberb&den
auch durch die frihere Nutzung der damals ufemahen Gérten als Liege-
platz fur Boote und den notwendigen Erhaltungsarbeiten erfolgt sein. Einen
weiteren Einfluss haben auch die jahrichen Uberflutungen infolge der
Schleihochwésser, d.h. die hierdurch abgelagerten Schieisedimente ge-
habt.

Fir die ndtige Planungssicherheit und den Nachweis gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
im Sinne von § 1 Abs. 5 BauGB und Bodenuntersuchungen durchgeftihrt
worden. Ziel dieser Untersuchungen war die Erfassung des Istzustandes
der anstehenden Oberbdden und seine Bewertung.

Auf der Grinflaiche und auf den Gérten der Grundstiicke Parkstrale 109,
110, 111, 112 und 113 sind Oberbodenmischproben enthommen worden.

Die Oberbodenmischproben wurden auf Arsen, Blei, Cadmium, Chorm,
Kupfer, Kupfer, Nickel, Quecksilber, Thallium, Zink sowie Plycyclische
Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) nach EPA analysiert.

Die im Oberboden gemessenen Konzentrationen wurden mangels bundes-
bzw. landesgesetziicher Regelungen mit den Orientierungswerten fir die
Bearbeitung von Altlasten und Schadensfillen des Umwelt- und Sozialmi-
nisteriums Baden-Wirttemberg bzw. der sogenannten ,Berliner Liste der
Senatsverwaltungen fur Gesundheit und fur Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz® verglichen.

in einer ergdnzenden Untersuchung wurde die bereits untersuchte Ent-
nahmestelle (Parkstrale 111) tiefergehend beprobt sowie die Entnahme
und Analyse von Oberbodenproben aus dem weiteren Stadtgebiet auf den
Grundstlcken Lange Strae 65 und 17 vorgenommen. Ziel dieser Untersu-
chung war eine mégliche Erfassung der Hintergrundbelastung im Stadtge-
biet Amnis, eine Uberpriifung der Grundwassersituation sowie die Eingren-
zung der Schadensursache bzw. des Schadenverursachers.

Die Ergebnisse lassen sich folgendermaflen zusammenfassen:

In den Obermischproben der &ffentlichen Gruinfliche wurden allgemein
gegenlber einer natlrlichen Hintergrundbelastung erhéhte Gehalte an
PAK nachgewiesen, die die Richtwerte fur Kinderspielplitze und in der
stdlichen Probe zudem die Richtwerte fiir Siedlungsflachen uberstei-
gen. Die derzeitige Nutzungssituation als Grunflache stellt eine exposi-
tionsmindernde Malnahme dar, die die Mdglichkeit eines direkten
Kontaktes mit dem verunreinigten Boden herabsetzt.

Die Untersuchungsergebnisse aus den Proben der Grundstiicke Lange
Strale 65 und 17 belegen eine im gesamten Stadtgebiet vorhandene
geringflgige Belastungen im Oberboden mit Blei, Kupfer und Queck-
silber. Herkunft und Ursache der festgesteliten Bodenbelastungen
konnten nicht abschlieBend geklart werden. Diese Ergebnisse bedeu-
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ten jedoch keine Gefahr fur die menschliche Gesundheit.

Die lokale Grundwassersituation ist anhand der durchgefihrten
Rammkernsondierung nur schwer abzuleiten. Da als oberflichennah
anstehende, wasserfiihrende Schichten die Mudde anzusprechen ist,
die auf einem mindestens 3 m méchtigen Geschiebemergel liegt, ist
eine grofRflachige Ausbreitung des Grundwasserkdrpers nicht anzu-
nehmen. Vielmehr kann davon ausgegangen werden, dass kleinraumi-
ge, begrenzte Grundwasservorkommen, die im wesentlichen durch
Uferfiltrate und versickernde Niederschlagswasser gebildet bzw. be-
einflusst werden, im Untersuchungsgebiet vorherrschen. Inwieweit die-
se Kontakt zu den allgemein vorherrschenden Glazialsanden besitzen,
kann anhand des Sondieraufschlusses nicht geklart werden. Uber die
rdumliche Ausdehnung des Geschiebemergels kénnen ebenfalls keine
Aussagen getroffen werden. Herkunft oder Ursache des im Grundwas-
ser festgestellten, auffélligen Quecksilbergehaltes ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu klaren.

Die PAK-Gehaite im Oberboden zeigen gemaR den LAWA-
Empfehlungen einen Handlungsbedarf an. Da aber im wesentlichen
nur héher siedende PAK nachgewiesen wurden und Naphtalin als
wasserloslichster, d.h. hinsichtlich einer Grundwassergefahrdung rele-
vanter, PAK-Vertreter nicht bzw. lediglich unterhalb des Priifwertberei-
ches vorhanden ist, ist aus gutachterlicher Sicht keine Gefahr fiir das
Grundwasser zu besorgen.

Daruber hinaus ist angesichts der lokalen, hydrogeologischen Situati-
on, d.h. mindestens 3 m méchtiger Geschiebemergel keine Gefahr fir
tiefere, wasserwirtschaftlich genutzte Grundwasservorkommen zu be-
furchten.

Die restlichen Oberbodenmischproben erfassen Hausgéirten, die teil-
weise zum Anbau von Gemiise und Obst genutzt werden. Hier wurden
im wesentlichen auffélige Bleigehalte festgestellt und dariiberhinaus
auffallige PAK-Gehalte, die im Untersuchungsraum nutzungsbedingt
Uber sehr lange Zeitrdume (100 Jahre) verursacht sein kénnen. Die
gréBten Gehalte an PAK Blei- und Zinngehalten wurden auf den Gar-
tenflaichen Parkstrale 111 festgestellt. Die festgesteliten Zinnkonzen-
trationen lassen aus gutachterlicher Sicht keinen Riickschluss auf Ein-
satz bzw Freisetzung von Antifoulingmitteln, insbesondere im Bereich
der Werft in relevanten GréRenordnungen zu.

Diese Flache wird als erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen bela-
stet gekennzeichnet (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Die Herkunft bzw. Ursache der festgesteliten Bodenbelastungen
konnte auch im Rahmen der durchgefiihrten, weitergehenden Untersu-
chungen nicht abschlieRend gekldrt werden. Nach derzeitigem Kennt-
nisstand kommt weiterhin die unmittelbar angrenzende Nutzung als
Werftstandort in Frage. Dartiberhinaus kann auch eine Verunreinigung
der Oberbdden durch die friihere Nutzung der Garten als Liegeplatz fir
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Boote einschliellich der Erhaltungsarbeiten verursacht worden sein.
Eine weitergehende Klarung kann aus gutachterlicher Sicht nur im
Rahmen einer historischen Erkundung mit nachfolgenden Detailunter-
suchungen erreicht werden. Inwieweit aber hierdurch eine definitive
Kldgrung von Herkunft und Ursache der festgestellten Bodenverunreini-
gungen erreicht werden kann, erscheint nach derzeitigem Kenntnis-
stand fraglich.

Fur das Stadtgebiet Arnis wird folgende Empfehlung ausgesprochen:

Die festgestellten Schwermetaligehalte sind in anthropogen tberprag-
ten Siedlungsgebieten haufig zu finden und stellen insgesamt keine
akute Gefahr dar. FUr die gértnerische Nutzung der Hausgérten sollte
darauf hingewiesen werden, dass beim Anbau von Blatt- und Wurzel-
gemuse wie Mohren, Schwarzwurzeln und Spargel sowie Kiichen-
krdutern eine Anreicherung der im Oberboden vorhandenen Schwer-
metalle in diesen Pflanzen nicht auszuschlieen ist. Um den Ubergang
von Schwermetallen aus dem Boden in die angebauten Pflanzen még-
lichst gering zu haiten, wird die Einstellung eines optimalen pH-Wertes
im Boden durch Kalkungen und die Erhdhung des Humusgehaites an-
empfohlen.

Nutzungen wie Rasenflachen oder Ziergarten stellen eine ausreichen-
de expositionsmindernde MaRnahme dar, die die Méglichkeit eines di-
rekten Kontaktes mit dem geringfugig mit Schwermetallen verunrei-
nigten Boden herabsetzt, so dass hierfur keine Gefahrdung der
menschlichen Gesundheit zu besorgen ist.

Aufgrund der Benzo(a)pyrengehalte wird dariber hinaus folgende
Empfehlung ausgesprochen:

Auf den Anbau von einigen Wurzelgemisearten wie Mohren,
Schwarzwurzeln und Spargel sowie Erdbeeren sollte vorsorglich ver-
zichtet werden bzw. dieser stark eingeschrankt werden. Wurzelgemuse
kdnnen bei direktem Bodenkontakt PAK absorbieren und zwar vorwie-
gend in der Wurzelrinde. Méhren sind hiervon besonders betroffen,
weil aufgrund der relativ hohen Gehalte an atherischen Olen die lipo-
philen PAK bevorzugt angereichert werden kénnen. Da bei Erdbeeren
aufgrund der weichen Fruchtschale eine intensive Reinigung der oft
auf dem Boden lagernden Friichte nur unzureichend méglich ist, wird
anempfohlen, die Erdbeeren wahrend der Reifung auf entsprechende
Unterlagen zu bringen.

Mittelfristig sollten fir die Hausgérten ebenfalls expositionsmindernde
MaRnahmen, beispielsweise Anlegen von Rasenflichen oder Ziergar-
ten, umgesetzt werden. '

Zur Wiederherstellung der uneingeschrankten Nutzung der Hausgérten
wird der Austausch des Oberbodens anempfohlen. Da die Schadstoff-
gehalte mit der Tiefe abnehmen, ist bereits ein Austausch/Abtrag des
obersten Dezimeters wirksam, ggf. sogar ausreichend.

Fur den Entnahmebereich OMP 7 (Parkstrae 111) wird darauf hinge-
wiesen, dass der abgetragene Oberboden gem. den ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfillen®
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5.8

der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) oberhalb des Zuord-
nungswertes Z2 (max. 20 mg/kg PAK) liegt und als besonders iiberwa-
chungsbedirftiger Abfall einzustufen ist. Transport und Entsor-
gung/Verwertung der besonders Uberwachungsbedurftigen Abfille hat
auf der Grundlage des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes vom
27.09.94 und der dazu erlassenen Verordnungen, u.a. der Nachweis-
verordnung vom 10.09.96, zu erfoigen.

Fur die 6ffentliche Grinfl&che wird folgende Empfehlung ausgesprochen:

Die derzeitige Nutzungssituation als Griunflache stellt eine expositi-
onsmindernde MaRnahme dar, die die Méglichkeit eines direkten
Kontaktes mit dem verunreinigten Boden herabsetzt. Langfristig sollten
im sUdlichen Bereich der &ffentlichen Grunflaiche weitergehende expo-
sitionsmindernde Mal3nahmen - beispielsweise Austausch der Ober-
bodenschicht, Versiegelung bzw. Sicherung vor Zutritt - umgesetzt
werden. Beim Bodenaustausch gelten die 0.g. Anmerkungen.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass fir die Nutzung als Wohnge-
biet und gebaudenaher Freiflichen im Untersuchungsgebiet keine Beein-
trachtigungen von ,gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung” geman § 1 (5) BauGB zu er-
warten sind.

Die Gemeinde sollte den Eigentimern jedoch die vorgeschiagenen MaR-
nahmen zur Durchfihrung empfehlen, sie sind aber keine Voraussetzung
fir den Abschluss des Bebauungsplanverfahrens. Die Empfehlung wird
weit gefasst, weil Anwohner in friiheren Zeiten auch an anderen Stellen
Boote gelagert und mit schadlichen Stoffen prapariert haben kénnen.

Der Landkreis Schleswig-Flensburg teilt die Auffassung, dass Bedenken
gegen die Gefahrdung menschlicher Gesundheit ausgeriumt sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Gestaltung von baulichen Anlagen und von Werbeanlagen werden Be-
grinungsfestsetzungen bzw. Gestaltungseinschrankungen von Werbean-
lagen festgesetzt, um unmaRstébliche bauliche Anlagen in ihrer visuellen
Wirkung auf die Stadtsilhouette abzumildern bzw. Uberdimensionierte oder
zu auffallende und stérende Werbeeinrichtungen fiir die sensible Alt-
stadtcharakteristik bzw. fur das Stadt- und Landschaftsbild zu verhindern.
Hierzu gehért auch die baugestalterische Festsetzung, wonach die AuRen-
wénde der neu zu errichtenden Halle im Sondergebiet Werft bis zu einer
Héhe von 3,0 m mit gelblichen Verblendsteinen zu versehen sind.
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5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich zwei Einzelanlagen,
Lange Strale Nr. 13 und 97, die aufgrund ihres geschichtlichen, wissen-
schaftlichen, kunstlerischen und stadtebaulichen Wertes ebenso wie die
folgenden Kuiturdenkmale, Lange StraRe Nr. 3 bis 6 (fortl. Nr.), 14, 87, 89,
90, 94 und 95 sowie Schulstrae Nr. 105 im &ffentlichen Interesse liegen
und nach § 5 Abs. 1 bzw. § 1 Abs. 2 DSchG geschiitzt sind.

Gemall § 1 Abs. 9 BauGB werden die Einzelanlagen, die dem Denkmal-
schutz unterliegen, nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Gewisser- und Erholungsschutzstreifen

Gemal § 11 LNatSchG ist die Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des
100 m breiten Gewdsser- und Erholungsschutzstreifens der Schlei verbo-
ten, es sei denn, Ausnahmen nach § 11 Abs. 2 oder 3 LNatSchG werden
durch die Untere Naturschutzbehérde zugelassen.

Werftbetriebe sind aufgrund ihrer Funktion auf die Nutzung des Schieiufers
angewiesen. Die erforderliche Ausnahmegenehmigung nach § 11 Abs. 2
LNatSchG ist von der Unteren Naturschutzbehérde erteilt worden.

Die Abgrenzung des 100 m breiten Schutzstreifens ist gemaR § 1 Abs. 6
BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen worden.

Bootsliegeplitze

Die innerhalb des Plangeltungsbereiches gema § 37 Abs. 1 LNatSchG
vorhandenen und genehmigten Bootsliegeplatze werden als nachrichtliche
Ubernahmen gemaR § 1 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan ubernom-
men. Es handelt sich im Plangebiet um Bootssteganiagen fiir Werftbetriebe
und nicht fir Sportboote (Yachthafen). Fehlende Darstellungen in derKata-
sterkarte des B-Plans sind ohne Einfluss auf Nutzungsrechte oder sonstige
Anspriiche.

Erhaltungssatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der von der Stadt Arnis beschlos-
senen Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB. Auf die Rechtsverbindlichkeit
des § 172 Abs. 1 und 3 BauGB im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens wird hingewiesen.
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6.1

6.2

6.3

Hinweise
Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr
der Stadt Aris und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden im
Rahmen der nachbarschaftlichen Léschhilfe von ca. 15 km.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflichen fiir die Feuer-
wehr, sind nach DIN 14 090 - ,Flachen fir die Feuerwehr* - und dies gilt
insbesondere fur die in den Baugenehmigungen der Werften vorgeschrie-
benen MaBnahmen herzustellen und deren freie Zugénglichkeit zu ge-
wiéhrleisten.

Die Bereitstellung des erforderlichen Léschwassers fiir die Dauer von zwei
Stunden wird aus der zentralen Trinkwasserversorgung und dem nahege-
legenen FlieBgewasser Schlei sichergestellt. Zusatzliche Standorte fiir Hy-
dranten werden mit der Feuerwehr abgestimmt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind weitestgehend bereits vor-
handen. Fur die erforderlichen baulichen MaBnahmen im Zuge der jeweili-
gen Realisierung von Vorhaben wird der Anschluss an das Versorgungs-
netz vollzogen. Fir die Einordnung und Handhabung der Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen sind die Richtlinien der DIN 1998 maRgebend.

Die Abfallentsorgung erfolgt getrennt nach Haus- und Gewerbeabfillen
sowie Wertstoffen. In den Werftbetrieben anfallende, einer Nachweispflicht
unterliegende Abfille, z. B. Altlacke, Altfarben, Lack- und Farbschlamm,
Filter- und Ansaugmatten, usw. sind als Sonderabfille zu sammeln und
ordnungsgemall zu entsorgen. In den Werftbetrieben anfallende fitssige
Altdle missen gesondert gesammelt und entsorgt werden (Begleitschein-
verfahren).

ErschlieBung und MaBnahmen zur Durchfiihrung des Bebauungspla-
nes

Das StralBen- und Versorgungsnetz ist innerhalb des Plangeltungsberei-
ches vorhanden. Mdgliche zuséatzliche erforderlich werdende MafRnahmen
werden im Rahmen der Bebauung riickwértiger Grundstiicke durchgefiihrt.

Zur Vorbereitung grundstiicksibergreifender Vorhaben besteht die Még-
lichkeit der freiwilligen Bodenordnung.
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6.4

6.5

Uberflutungsbereich

Das Plangebiet liegt im Uberflutungsbereich der Schiei (§ 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB). Bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten werden
im Baugenehmigungsverfahren festgelegt.

Genehmigung nach § 31 Bundeswasserstraengesetz

Fur die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Briicken,
Buhnen, Bojenliegeplatze usw., die sich Gber die Mittelwasserlinie hinaus in
den Bereich der Bundeswasserstrallen erstrecken, ist eine strom- und
schifffahrtspolizeiliche Genehmigung nach § 31 Bundeswasserstralenge-
setz (WaStrG) in der Neufassung vom 04.11.1998 (BGBI. IS. 3294) erfor-
derlich.

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art durfen aufgrund des vorge-
nannten Gesetzes weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Be-
trieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeiten Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtzeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstralle aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine, blaue
Lichter noch mit Natriumdampflampen direkt leuchtende oder indirekt be-
leuchtete Fldchen sichtbar sein.

Antrége zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind mir daher von der
drtlichen Genehmigungsbehérde zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Die Begrindung wurde mit BeschluR durch die Stadtvertretung Arnis am 15.12.1999)

gebilligt.

24399 Arnis, den 06.03.2000
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