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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Erganzung der Gemeinde Kellenhusen fiir ein Gebiet
zwischen dem Wintershorn, der Hamburger Straf3e und der Lindenstraf3e im Nordosten, der Bebau-
ung Wintershorn im Stidosten, dem Landesschutzdeich im Stidosten und der Bebauung nordostlich
des Birkenweges

1

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Fur das sudlich an die zentrale Ortslage angrenzende bebaute Plangebiet gelten tUberwie-
gend die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 aus dem Jahr 1993 sowie fiir eine
kleine Teilflache sudlich des Birkenwegs die seiner 1. Anderung. In diesen Bebauungsplanen
sind Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Der entlang der StralRe Win-
tershérn 1966 genehmigte Bebauungsplan Nr. 6 wurde 2017 aufgehoben. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben richtet sich dort zurzeit nach § 34 BauGB. Die Grundstiicke angrenzend
an die Strandstraf3e bzw. die StraRe Am Ring hat die Gemeinde Kellenhusen zwischenzeit-
lich mit dem Bebauungsplan Nr. 8 tiberplant. Der Geltungsbereich dieser 2. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 10 wurde insoweit reduziert.

Das Plangebiet ist Uberwiegend gepragt durch freistehende Einzelhduser. Im Siden sind
auch einige Doppelhauser vorhanden. Tlw. finden sich Appartementhauser mit einer grof3e-
ren Wohnungsanzahl. Im Gebiet sind Dauerwohnungen und Ferienwohnungen vorhanden.
Zwischen Hamburger Stral3e und Wintershorn befindet sich ein zusammenhangender Obst-

garten.

Die Gemeinde Kellenhusen méchte im Plangebiet den noch tiberwiegenden kleinteiligen Be-
bauungscharakter bewahren; nach Abriss vorhandener Bebauung soll die weitere Errichtung
grofierer und insbesondere auch héherer Appartementhéuser vermieden werden. Fir den
Obstgarten wird eine behutsame Nachverdichtung vorgesehen; dort liegen positive Bauvor-
bescheide vor. Weiteres Planungsziel ist die Anpassung der Art der Nutzung an den Bestand
unter Bertcksichtigung sowohl touristischer Aspekte (Ferienwohnungen) bei gleichzeitiger

Wahrung der Dauerwohnungen.

Der Bebauungsplan dient einer anderen MalRBhahme der Innenentwicklung und der Nachver-
dichtung und wird im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB aufgestellt. Die Grol3e
der moglichen Grundflache betragt mit ca. 12.870 m? weniger als 20.000 m2. Allerdings stellt
die Gemeinde Kellenhusen in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang den Bebauungsplan Nr. 11, 3. Anderung auf. Die GroRe der moglichen Grundfla-
che dieser Bebauungsplane zusammen liegt mit ca. 19.100 m2 noch unterhalb von

20.000 m2, Da sich die Grundflachenzahlen im Laufe des Verfahrens ggf. noch andern und
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Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

1.2

der Schwellenwert von 20.000 m? dann knapp Uberschritten sein kann, hat sich die Gemeinde
Kellenhusen entschieden, eine Vorprufung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB durch-
zufuhren. (PLOH, November 2021). Die Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwagung zu berticksichtigen wéaren. Durch den Bebauungsplan wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung
der in 81 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter oder dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind. Eine Umweltpriifung und ein Umwelt-

bericht sind nicht erforderlich.
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kellenhusen hat am 16.02.2023 die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 10, 2. Anderung und Ergénzung beschlossen.

Rechtliche Bindungen

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans 2021 zeigt die Gemeinde in einem

Schwerpunktbereich fir Tourismus und Erholung.

Nach dem Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum 1l (alt) liegt das Plangebiet im Landli-

chen Raum in einem Ordnungsraum fir Tourismus und Erholung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt Wohnbauflache, Sondergebiet

Fremdenbeherbergung und Verkehrsflache dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der

Berichtigung angepasst.

Fur das Plangebiet gelten Gberwiegend die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 und

seiner 1. Anderung. Festgesetzt sind Allgemeine Wohngebiete mit zulassiger ein bis zwei-

geschossiger Bebauung bei einer Grundflachenzahl bis 0,25.

Im Osten des Plangebietes an der Deichstral3e sind die Vorschriften nach dem Landeswas-

sergesetz zu beachten.
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2 Bestandsaufnahme
Das Plangebiet liegt stdlich der zentralen Ortslage Kellenhusen und umfasst diverse Flur-
stiicke der Flur 2, Gemarkung Kellenhusen. Die Grundstiicke sind Uberwiegend mit ein- bis
zweigeschossigen Wohngebauden und, insbesondere in Strandnéhe, auch Ferienwohnun-
gen bebaut. Zwischen Hamburger StralRe und der StralRe Wintershorn liegt eine kleine vor-
wiegend mit Obstbaumen bestandene Flache. Tlw. ist auch auf den Baugrundstucken Grol3-
baumbestand vorhanden. Das Gelande fallt in sudlicher Richtung leicht ab.

Ostlich des Plangebietes liegen hinter dem Landesschutzdeich ein Parkplatz und die Bebau-
ung entlang der Strandpromenade. Danach folgen Strand und Ostsee. Nordlich und nord-
westlich grenzt die bebaute Ortslage an das Plangebiet an. Sudlich befinden sich ein Be-
darfsparkplatz fur Strandbesucher hinter einem bepflanzten Larmschutzwall und landwirt-

schaftlich genutzte Flachen.

Abb.: DA Nord
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Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

3

3.1

3.2

3.3

3.3.1

Begriindung der Planinhalte

Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

WA-Gebiete: Ca. 3,49 ha 58 %
SO-Gebiete: Ca. 1,82 ha 31 %
Verkehrsflache: Ca. 0,60 ha 10 %
Grunflache: Ca. 0,08 ha 1%
Gesamt: Ca. 5,99 ha 100 %

Planungsalternativen / Standortwahl
Planungsalternativen oder eine andere Standortwahl bestehen nicht, da die Gemeinde flr

eben diesen Bereich ordnende und bestandserhaltende Festsetzungen treffen mochte.

Auswirkungen der Planung

Ortsentwicklung

Nutzungsstruktur

Die Gemeinde Kellenhusen mochte mit der Aufstellung dieser Anderung und Ergénzung des
Bebauungsplanes vorwiegend die Uberwiegend noch kleinteilige Siedlungsstruktur starken.
Von Bedeutung ist dabei auch die Art der baulichen Nutzung, die sich im strandnahen Be-
reich eher als gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohnen und Ferienwohnen darstellt,
wahrend in den westlicheren Teilen das Dauerwohnen Uberwiegt. Dieser vorgefundene Be-
stand entspricht nicht durchgehend den im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 10 festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebieten. Die Gemeinde setzt daher den strandnahen Bereich kinftig
als Sonstiges Sondergebiet der Zweckbestimmung ,Wohnen/Ferienwohnen* fest. In den kis-
tenabgewandten Teilen des Plangebietes bleibt es bei der Festsetzung von Allgemeinen
Wohngebieten. Entsprechend der Funktion Kellenhusens als beliebter Ferienort am Meer
bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen auch dort aber allge-
mein zuldssig. Eine strikte Trennung ausschlief3lich touristischer Nutzungen von Bereichen,
die nur der Dauerwohnnutzung dienen sollen, ist aufgrund der verhaltnismafig kleinen Orts-

lage nicht mdglich und auch nicht sinnvoll. Das gesamte Ortsambiente ist durch die
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fremdenverkehrlichen Aktivitaten gepragt, dieses druckt sich gerade auch durch die verstreut

vorhandenen Ferienwohnungen aus.

Zur Unterstutzung der Fremdenverkehrsfunktionen bestimmt die Gemeinde in diesem Be-

bauungsplan au3erdem, dass Folgendes gem. § 22 Abs. 1 BauGB der Genehmigung unter-

liegt:

(1) die Begrundung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach 8§ 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes,

(2) die Begrundung der in den 88 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes bezeich-
neten Rechte,

(3) die Begrindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen Gesetzbuches
an Grundstiicken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben, wenn zugleich
nach § 1010 Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuches im Grundbuch als Belastung
eingetragen werden soll, dass Raume einem oder mehreren Miteigentimern zur aus-
schlie3lichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft aus-
geschlossen ist,

(4) bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Biirgerlichen Gesetzbuches an
Grundstiicken mit Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben eine im Grundbuch
als Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Absatz 1 des Birgerlichen Ge-
setzbuches, wonach Raume, einem oder mehreren Miteigentiimern zur ausschlief3li-
chen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlos-
sen ist,

(5) die Nutzung von Rdumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Neben-
wohnung, wenn die RAume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres
unbewohnt sind.

Mit dieser Festsetzung soll der Erhalt der Dauerwohnungen und Ferienwohnungen im Plan-
gebiet unterstlitzt werden. Nur wenige Wochen im Jahr genutzte Zweitwohnungen halt die
Gemeinde an dieser Stelle mit der noch guten Lagegunst nicht fur sinnvoll. Zweitwohnungen
werden einen groRen Zeitraum im Jahr nicht genutzt, gleichwohl ist seitens der Gemeinde
Infrastruktur und Erschliel3ung vorzuhalten. Damit folgt die Gemeinde auch den Zielsetzun-
gen der Landesplanung, wonach Mafinahmen zur Regelung der Zweitwohnungsproblematik
zu treffen sind. Nutzungen von Nebenwohnungen, die vor dem 13. Mai 2017 erfolgten, sind

von 8§ 22 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausgenommen und genief3en Bestandsschutz.
Bebauungsstruktur

Die getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung basieren auf umfassenden
Bestandserhebungen. Grundlegende Veranderungen zum bestehenden Planungsrecht er-
geben sich daraus nicht. Sie bedeuten im Hinblick auf die bereits vorhandene Bebauung
kaum Einschrankungen, zumal auf eine Geschossflachenzahl nun ganzlich verzichtet wird.
Erstmalig aufgenommen werden Trauf- und Firsthfhen. Die rechtm&Rig entstandenen, nun

die festgesetzte Grundflachenzahl bzw. First- und Traufhéhe Uberschreitenden Gebaude
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Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

3.3.2

genief3en Bestandsschutz. Mal3stab fur die Bebauungsdichte im Gebiet sollen gerade nicht
die groé3ten der vorhandenen Gebadude sein, sondern sich am Durchschnitt orientieren. Die
Gemeinde strebt den Erhalt der Siedlungsstruktur mit vorwiegend freistehenden Gebauden
an. Nachverdichtungsmaoglichkeiten erheblichen Umfangs werden hier bewusst nicht vorge-
sehen.

Ebenso beabsichtigt die Gemeinde auch den Erhalt der noch Uberwiegenden kleinteiligen
Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern und nimmt fur die Teile des Allgemeinen Wohn-
gebietes mit festgesetzter eingeschossiger Bebauung eine Begrenzung der Anzahl der Woh-

nungen in Wohngebéauden auf.

Fur den im Suden des Plangebietes zwischen Hamburger Stral3e und der StraRe Winters-
hdrn gelegenen Obstgarten strebt die Gemeinde eine nur behutsame Ergénzung der Bebau-
ung an. Fir ein Grundstlick am Ende der StraRe Wintershoérn liegt eine positiv beschiedene
Bauvoranfrage vor. Diese bericksichtigt die Gemeinde und sieht dort ein Baufenster vor. Die
Gemeinde nimmt dieses zudem zum Anlass, die Verkehrssituation zu verbessern und schafft
eine Wendemdglichkeit. Nordlich dieser Wendeanlage kdnnen ebenfalls zwei Gebaude ent-
stehen. Ein weiteres Baufenster wird im Westen des Gartens unter Beachtung des Baumbe-
standes vorgesehen. Mit den festgesetzten vglw. geringen Grundflachenzahlen kann eine
zurlickhaltende Bebauung sichergestellt werden, die hinter den Moglichkeiten des derzeit
dort anzuwendenden Baurechts nach § 34 BauGB zuriickbleibt.

Der Gemeinde Kellenhusen ist bewusst, dass mit den nun getroffenen Festsetzungen eine
nur an wirtschaftlichen Gesichtspunkten orientierte optimale Ausnutzung des einzelnen
Grundstiicks nicht gegeben ist. Die Gemeinde gewichtet hier den Erhalt der vorwiegend noch
vorhandenen kleinteiligen Bebauung, die erheblich den Charme des Ostseebades Kellenhu-
sens bestimmt, hoher als den wirtschatftlich zu erzielenden maximalen Vorteil des Einzelnen.
Die Gemeinde setzt mit ihrer Planung in diesem zentralen Teil der Ortslage die Anforderun-
gen an eine zeitgemalde in die Zukunft gerichtete Ortsplanung um, von der in der Summe

alle Grundstiicke durch einen hdheren Imagewert profitieren werden.

Naturschutz / Landschaftspflege / Klimaschutz
Bodenversiegelungen werden mit den vglw. geringen Grundflachenzahlen auf das notwen-
dige MalR3 beschrankt. Ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden kann

damit sichergestellt werden.

Aufgrund der Lage im Ortsgefiige und der vollstandig bereits bebauten Grundstiicke wird mit

dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den Klimawandel nicht angenommen. Auf
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3.4

3.4.1

3.4.2

konkrete Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen
im Gebaudeenergiegesetz (GEG) und den zugehdrigen Regelwerken und Verordnungen zu
erneuerbaren Energien verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung; ein konkre-
tes Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu befiirchten, dass im Bebau-
ungsplan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht mehr den inzwischen fortge-
schrittenen technischen Entwicklungen entsprechen. Solaranlagen sind zuléssig.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsabsicht der Gemeinde zur Erhaltung bzw. Forderung eines
gleichberechtigten Nebeneinanders von Wohnen und Ferienwohnen werden strandnah
Sonstige Sondergebiete mit entsprechender Zweckbestimmung nach § 11 BauNVO festge-
setzt. Die zuldssigen Nutzungen sind fokussiert auf Ferienwohnungen/Beherbergung und
sonstige Wohnungen. Damit unterscheidet sich das Sondergebiet von den Baugebieten der
BauNVO.

Entsprechend der Planungsabsicht der Gemeinde auch zur Starkung des Dauerwohnens
und in Entwicklung aus der Darstellung im Flachennutzungsplan bleibt es in den @stlichen
Teilen des Plangebietes bei der Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete nach § 4 BauNVO.
Ferienwohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind dabei entsprechend der

grundsétzlichen Fremdenverkehrsfunktion der Gemeinde allgemein zuléssig.

Ferienwohnungen missen einem wechselnden Personenkreis gegen Entgelt fr touristische

Zwecke vorgehalten werden. Zweitwohnungen sind nicht gewtinscht.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung ful3en auf umfangreichen Bestandser-
hebungen und mit Orientierung an den bisherigen Festsetzungen. Die festgesetzte Grund-
flachenzahl ermdglicht dabei Gberwiegend noch geringfligigen Erweiterungsspielraum, ohne
dass massive Verdichtungen entstehen. Soweit vereinzelt die festgesetzte Grundflachenzahl
den genehmigten Gebaudebestand nicht abdeckt, genieRen diese Gebdude Bestands-
schutz. Da auf die Festsetzung von Geschossflachenzahlen nunmehr verzichtet wird, ist eine

Verringerung des Nutzungsmalfies nicht gegeben.

Bei Grundstuicken, fur die riickwartig noch Baufenster festgesetzt sind, ist die Einhaltung der
Grundflachenzahl auch bei spéater ggf. beabsichtigten Grundsticksteilungen besonders zu

beachten.
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3.4.3

3.44

Die Gemeinde Kellenhusen hat sich entschieden, aus stadtebaulichen Gestaltungsgriinden
nur eine geringe Grundflachenzahl festzusetzen, damit die Kubatur der Geb&ude nicht zu
massiv wirkt. Daher ist die in der BauNVO als Regelfall zulassige Uberschreitung um 50 %
fur Anlagen nach 8 19 Abs. 4 BauNVO nicht ausreichend, um Stellplatze mit Zufahrten und
Nebenanlagen auf dem Grundstiick unterbringen zu kénnen. Ebenso wird fur Terrassen, die
nach Rechtsprechung zu den Hauptanlagen gehoren, eine Uberschreitung festgesetzt. Die

Kappungsgrenze von 80 % bleibt aber deutlich unterschritten.

Die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse und zu den Trauf- und Firsthéhen orientiert sich
ebenfalls am vorgefundenen Bestand bzw. den bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 10 und seiner 1. Anderung. Maf3stab fiir die festgesetzten Obergrenzen sind dabei
ausdrucklich nicht die hochsten der vorhandenen Gebaude. Die Gemeinde strebt mit den
Festsetzungen dem Gesamtquartier angemessene Hohen an, die eine vertragliche Gestal-
tung des Ortsbildes mit seiner Uberwiegenden Kleinteiligkeit in diesem Teil der Ortslage si-
cherstellen. Soweit die festgesetzten Hohen den genehmigten Gebaudebestand nicht abde-

cken, genieRen diese Gebaude Bestandsschutz.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise entspricht dem vorgefundenen Bestand. In Verbindung mit den
nun grundsticksbezogenen einzelnen Uberbaubaren Flachen kann die kleinteilige Gestal-
tung des Plangebietes unterstitzt werden. Die Uberbaubaren Flachen sind so festgesetzt,
dass mdglichst zusammenhéngende Gartenbereiche entstehen. Eine Absicherung aller dort
vorhandenen Nutzungen entspricht nicht der Planungsintention der Gemeinde. Genehmigte

Nutzungen genief3en Bestandsschutz.

Sonstige Festsetzungen

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird fiir die eingeschossigen Bereiche der
Allgemeinen Wohngebiete auf zwei Wohnungen je Wohngebdude beschrénkt. Die Ge-
meinde Kellenhusen mdchte den vorwiegend noch vorhandenen kleinteiligen Charakter be-
wahren. GrolRere Mehrfamilienhduser sind hier nicht Planungswille der Gemeinde, zumal

diese Gebiete tlw. an kleinen Straf3en bzw. in 2. Reihe liegen.

Sonstige Festsetzungen betreffen einmal die Stral3enraumgestaltung. Grundstiickszufahrten
werden beschrankt, da in der gesamten Grundstiicksbreite vorhandene Stellplatze mit jewei-
liger direkter Zufahrt zur Verkehrsflache zum einen der Verkehrssicherheit abtraglich sind,
zum anderen aber auch gestalterisch negativ wirken. GroRRere Stellplatzanlagen sind kinftig

mit Hecken abzuschirmen. Die angestrebte einheitliche StraRenraumgestaltung wird durch
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3.5

3.5.1

3.5.2

Vorgaben zur Einfriedung unterstitzt. Hier sind Hecken aus heimischen Laubgehdlzen zu
wahlen, die mit einem Zaun auf der stra3enabgewandten Seite kombiniert werden konnen.
Der Gemeinde Kellenhusen ist ein durchgriintes Ortsbild wichtig. Daher werden weitere Fest-
setzungen zur Vorgartengestaltung getroffen. Flachige Schotter- oder Kiesflachen sind nicht
zuldssig. Auch wenn diese Festsetzungen dem Bestand ggf. widersprechen, mochte die Ge-
meinde hier in die Zukunft gerichtet eine Verbesserung erreichen.

Weitere Festsetzungen betreffen die Regelungen zur Baugestaltung. Die Gemeinde Kellen-
husen hat dazu im Plangebiet den Bestand erhoben und festgestellt, dass vorwiegend die
Farben rot bis rotbraun und weif3 bzw. fur Dacheindeckung auch anthrazit bei der Baugestal-
tung verwendet wurden. Dementsprechend werden flr die Dach- und Fassadengestaltung
nun entsprechende Vorgaben getroffen, die zu einer in einheitichem Rahmen gestalteten
Bebauung fuihren sollen. Auf die tlw. sehr detailliert vorgegebenen Festsetzungen aus dem

Ursprungsplan wird verzichtet.

Verkehr

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Gber die vorhandenen Stral’en und Wege. Weit-
reichende Anderungen sind nicht geplant. Planungsrechtlich vorbereitet wird einmal eine
Wendemdglichkeit am Ende der Strale Wintershorn. Die Befahrbarkeit fir Mullfahrzeuge
und Rettungsdienste kann damit versbessert werden. Dartber hinaus wird, wie im Bebau-
ungsplan Nr. 10 auch festgesetzt, planungsrechtlich eine Verbreiterung der Deichstral3e vor-

gesehen.

Fur die auf ein und demselben Grundstlick liegenden Baufenster in 2. Reihe wird keine Er-
schlieBung im Bebauungsplan vorgegeben. Die Organisation der Zufahrt zum riickwartigen

Grundstucksteil obliegt dem Eigentiimer und ist im Bauantrag darzulegen.

Die Gemeinde Kellenhusen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Stellplatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Im Rah-
men des Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fuihren. Parkplatze stehen im Stra-

Renraum und auf GroR3parkplatzen in der Umgebung zur Verfigung.
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Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

3.6

3.6.1

3.6.2

Griinplanung
Auf den bebauten Grundstlcken ist der Spielraum fur griinplanerische Festsetzungen gering.
Im Plangebiet sind ortsbildpragende Laubbaume vorhanden. Diese werden mit Erhaltungs-

geboten gesichert.

Die kleine Obstgartenflache nordostlich der Straf3e Wintershorn bleibt teilweise erhalten und
wird lediglich behutsam entsprechend eines Bauvorbescheids bzw. vorhandener Baurechte
sowie an der neugeschaffenen Wendeanlage in Anspruch genommen. Der Uberwiegend
baumbestandene Teil der Flache wird als Grinflache festgesetzt.

Die angestrebte Durchgriinung des Plangebietes wird im Ubrigen durch die vorgesehenen

Heckenpflanzungen weiter unterstitzt.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Die zuldssige Grundflache
im Plangebiet betragt weniger als 20.000 m2. Zusatzliche Versiegelungen grol3eren Umfangs
werden mit der Planung nicht vorbereitet. Die festgesetzten tiberbaubaren Flachen im Sid-
westen des Plangebietes bleiben hinter den Moglichkeiten des § 34 BauGB zurtick. Die
Schutzguter Flache, Boden und Wasser werden daher nicht nachteilig beruhrt.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu berlcksichtigen (88 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst nicht
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstof3en, sondern nur dessen Vollzug. Er
verstoRt jedoch gegen 8 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung absehbar die

Zugriffsverbote des 8§ 44 unuberwindliche Hindernisse fur die Verwirklichung darstellen.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

o wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschéadigen oder zu zerstoren,

¢ wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der

Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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o Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstdren,

e wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Konkrete Bauvorhaben sind im Plangebiet nicht bekannt. Auch die Nachverdichtung an der
Stral3e Wintershorn ist derzeit nicht datiert. Die Zugriffsverbote werden im Hinblick auf Vogel
nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur Baufeldraumung nach bzw. vor der Brutzeit der Vdgel
beginnen. Fortpflanzungsstatten von Végeln werden nicht zerstort oder so beschadigt, dass
die 6kologischen Funktionen nicht mehr erfillt werden. In den umgebenden Gehdlzbestén-
den sind Ausweichquartiere mdglich. Der Baubetrieb fuhrt nicht zu erheblichen Stérungen

der umgebenden Tierwelt.

Fledermausvorkommen, gebaudebritende Vogelarten, z.B. Schwalben, Mauersegler u.a.
sowie geschutzte Insekten (Hornissen, Wespenarten) werden in den derzeit intensiv genutz-
ten Gebauden nicht angenommen, kénnen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Ebenso kénnen in den Baumen im kleinen Obstgarten Spaltenquartiere fur Fledermause
existieren. Grundsétzlich geht die Gemeinde davon aus, dass es bei Beachtung von Mal3-
nahmen (Bauzeitenregelung, ggf. Ersatzkasten fur Fledermduse und geb&audebritende Vo-
gelarten und Umsiedeln von Insekten) voraussichtlich nicht zum Eintreten eines Verbotes
nach 8§ 44 (1) BNatSchG kommt. Die durchgefuhrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Ver-
traglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwen-
denden artenschutzrechtlichen Bestimmungen. Dazu gehort insbesondere vor Abrissarbei-
ten und Rodung von Gehdlzen eine Begehung der Gebaudeteile und Baume, in denen sich

Fledermausquartiere, Vogel- und Insektennester befinden kénnten.

Die aufgefihrten Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

4 Immissionen / Emissionen
Das Plangebiet ist keinen Immissionen ausgesetzt. Der Bedarfsparkplatz fur Strandbesucher

im Stiden an das Plangebiet angrenzend liegt hinter einem Larmschutzwall.

Emittierende Nutzungen mit Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind im Plangebiet nicht

vorhanden.
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Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

5.1

5.2

5.3

5-4

5.5

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die ortlichen Anbieter.

Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Wasserver-/ und -entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Karkbrook.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage Cismar des

Zweckverbandes Karkbrook zugeftihrt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Giber das vorhandene Regenwasserentwas-
serungssystem. Zusatzliche Versiegelungen werden nicht vorgesehen.

Millentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Die Loschwasserversorgung erfolgt iber das Trinkwassernetz. Nach dem Arbeitsblatt W405
des DVGW - Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
— sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbestandigen Umfassungswéanden Loschwasser-
mengen von 96 m3/h fir zwei Stunden erforderlich. Anderenfalls sind 48 m3/h ausreichend.
Im Ubrigen ist der Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgemaRem Ermes-

sen festzulegen.

Im Rahmen der GFL-Flachen sind ohne Wende- bzw. Riickstol3mdglichkeiten nur geradlinige
Feuerwehrzufahrten bis 50 m Lange zulassig, davon abzweigend sind nur ful3laufige Wohn-

wege moglich.
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6.1

Hinweise

Bodenschutz
Um den Vorsorgegrundsétzen der 88 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-

kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen,
wodurch das Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (Baustralen, Lagerplatze u. A.) ist moglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fiir Bebauung - Freiland - Garten - Griinflachen etc.
BaustrafRen und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze
vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der Baumafl3nahmen nicht
Uberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. Ma3nahmen zum Schutz gegen Boden-
verdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Tren-
nung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material um-
weltgerecht einer weiteren Nutzung zufiihren zu kdnnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist die
Wiederherstellung des ursprunglichen Zustandes der Flachen fur die Baustelleneinrichtun-
gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung). Ge-
mal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der unteren

Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Grundlage fir Aufflllungen und Verfiullungen bildet der ,Verflllerlass“ des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein (Az. V 505-
5803.51-09 vom 14.10.2003) in Verbindung der Bundesbodenschutz- und Altlastenverord-
nung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln —,
(Stand 2003). Sofern fur die Baustraf3en und -wege Recycling- Material verwendet wird, ist
ausschlie3lich solches zu verwenden, dass der Einbauklasse Z1.1 (LAGA M20) entspricht.

Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Einbau zu vermeiden.
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Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

6.2

6.3

Archaologie

Nach 8§ 15 DSchG hat wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, dies unverziglich unmittel-
bar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflich-
tung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin oder den
Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur
die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt ha-
ben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unveréandertem Zustand zu
erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen
kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mittei-
lung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Hochwasser- und Kiistenschutz
Der Landesbetrieb fur Kiistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein teilt
am 05.05.2022 auszugsweise u.a. folgendes mit:

,Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt direkt hinter einem Landesschutzdeich
(LSD). Auf Grundlage des LWG und des Generalplans Kistenschutz (GPK) missen auch
zukunftig anstehende KustenschutzmalRnahmen und Mal3nahmen zur Erhaltung bzw. Ver-

besserung des Hochwasser- und Kiistenschutzes uneingeschrankt durchfiihrbar sein.

Im 10 m Schutzstreifen landeinwérts des LSD bestehen nach 8 70 Abs. 1i. V. mit § 66 Abs.
1 LWG Nutzungsverbote. Fir den Deichverteidigungsweg werden pauschal 3 m angesetzt.
Der Deichschutzstreifen von 10 m schliel3t sich dem Verteidigungsweg direkt an, daher ver-
lauft die aulRere Begrenzung in 13 m Abstand zum jetzigen Deichfuld der Innenbdschung.
Demnach ist es im Schutzstreifen u.a. verboten Anlagen jeder Art zu errichten oder wesent-
lich zu andern, Gegenstande aller Art oder Gerate zu lagern, Z&une zu errichten, Bdume
oder Strducher zu pflanzen. Die Bau- und Nutzungsrechte (Baugrenzen) dieser Bauleitpla-
nung berthren den Deichschutzstreifen nicht, wenn der Schutzstreifen D1 von 20 m aus dem
B-Plan Nr. 10 von 1993 Gbernommen wird. Eine Verschiebung von Baufeldern in Richtung

Deich in den Schutzstreifen D1 von 20 m ist nicht gestattet.

Eine Ausnahmegenehmigung gemal § 70 Abs. 3 LWG kann auf Antrag im Einzelfall erteilt
werden, sofern eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Deiches nicht zu befiirchten
ist. Die Prifung der Zulassigkeit erfolgt im Rahmen des jeweils konkreten Einzelvorhabens.

Ein Anspruch auf eine Ausnahme besteht nicht und kann fir die Zukunft auch nicht in
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Aussicht gestellt werden. Fir die derzeitige, legal errichtete Bebauung besteht zunachst ein
Bestandsschutz. Dieser ist jedoch auf eine werterhaltende Instandhaltung der baulichen An-
lagen beschrankt. Anderungen an den baulichen Anlagen unterliegen damit ebenfalls dem
genannten Bauverbot. Dies gilt grundsétzlich auch fur Anderungen der derzeit genehmigten
Nutzungen.

Gemal § 82 LWG Abs. 1 Nr. 1 besteht ein 50 m breiter Bauverbotsbereich. Hier dirfen
bauliche Anlagen bis zu einer Entfernung von 50 m landwarts vom Fu3punkt der Innenbd-
schung des LSD nicht errichtet oder wesentlich geéndert werden. Dieses Verbot gilt nicht fur
bauliche Anlagen, die aufgrund eines am 9. September 2016 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans errichtet oder wesentlich geandert werden. Dies bedeutet, dass der B-Plan Nr. 10,
2. Anderung die derzeitigen giiltigen Bau- und Nutzungsrechte aus dem Bereich der beste-
henden B-Plane Ubernehmen kann. Somit kdnnen ab dem Schutzstreifen D1 von 20 m land-
warts vom Deich aus dem B-Plan Nr. 10 von 1993 bis zum Ende des 50 m Bauverbotsstrei-
fens bestehende Bau und Nutzungsrechte (ilbernommen werden. Baufelder sind maximal in
gleicher Flachenausdehnung in den Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung zu ibernehmen.
Eine Verschiebung von Baufeldern in Richtung Deich ist nicht gestattet. Bauliicken im Bau-
verbotsstreifen stehen nicht der Bebauung zu Verfiigung. Innerhalb des Bauverbotsstreifen
von 50 m ist die geplante Bebauung mit den entsprechenden Baugrenzen aufzuheben. Neue
Nutzungen innerhalb der Bauverbotszonen sind nicht erlaubt. Die Beibehaltung der alten
Baugrenzen als Mindestabstand zum Deich ist vorgeschrieben. Vorhandene bauliche Anla-
gen durfen nach neuen Baustandards, aber unter Beibehaltung der alten Kubatur wieder neu
errichtet werden. Demnach kann der Festsetzung von Baugrenzen im 50 m-Bauverbotsstrei-

fen nur unter den o. g. Kriterien zugestimmt werden.

Aufgrund dieser Stellungnahmen kénnen Schadenersatzanspriiche gegen das Land Schles-
wig-Holstein nicht geltend gemacht werden. Eine Verpflichtung des Landes Schleswig-Hol-
stein zum Schutz der Kiiste und zum Hochwasserschutz sowie eine Entschadigung bei Hoch-
wasser- und Eisschaden besteht nicht. Eine rechtskréaftige Bauleitplanung, die unter Beteili-
gung der zustandigen Kustenschutzbehdrde aufgestellt wurde, ersetzt nicht die fir den Ein-

zelfall erforderliche kustenschutzrechtliche Genehmigung nach dem Landeswassergesetz.*

Der Deichschutzstreifen D1 aus dem Ursprungsplan wurde in das Planwerk Gbernommen.
Die Baugrenzen wurden dementsprechend angepasst. Eine Erweiterung von Baugrenzen in
Richtung Deich erfolgt nicht. Die Gemeinde Kellenhusen geht davon aus, dass die Planung
mit den Vorschriften des Landeswassergesetzes vereinbar ist. Der Landesbetrieb fir Kis-

tenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein teilt am 20.06.2022, dass der

=IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 17 von 20



Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Ergénzung der Gemeinde Kellenhusen

6.4

6.5

Planung zugestimmt wird, wenn zwei Baugrenzen (Flurstiick 34/6 und 42/44) auf den Be-
stand zuriickgesetzt werden. Diesem ist die Gemeinde Kellenhusen nachgekommen.

Schifffahrt

Fur die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z.B. Stege, Bruicken, Buhnen, Bojen-
liegeplatze, Baggerungen usw., die sich uber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der
Bundeswasserstralie erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
nach 8§ 31 Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) erforderlich. Anlagen und ortsfeste Ein-
richtungen aller Art diurfen gemaR § 34 Abs. (4) des Bundeswasserstraf3engesetzes
(WaStrG) in der derzeit gultigen Fassung weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren
Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréch-
tigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrts-
zeichen ist unzuldssig. Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine,
blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuch-
tete Flachen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA
Ostsee daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen. Da das geplante Bauvorhaben un-
mittelbar an der Bundeswasserstrafle Ostsee liegt, bezieht sich die Forderung, Errichtung

von Leuchtreklamen, auch auf die Baustellenbeleuchtung.

Sonstige Hinweise der Ver- und Entsorgungstrager

Schleswig-Holstein Netz AG, Leitungsauskunft

Im angefragten Bereich befinden sich Leitungen der Schleswig-Holstein Netz AG. Beigefligt
erhalten Sie Plane mit den Energieleitungen im angefragten Bereich fiir Ihre Planungszwe-
cke. Wichtig fur Sie: Alle Angaben zur Lage und Verlegungstiefe sind heute aktuell und kénn-
ten sich zum Zeitpunkt der Bauarbeiten bereits ge&ndert haben. Deshalb ist es wichtig, dass
Sie die Plane nicht an Dritte wie z.B. eine Baufirma weitergeben. Vor Beginn der Baumal3-
nahmen muss die Baufirma bitte separat eine aktualisierte Leitungsauskunft von uns einho-
len. Anmerkungen: Achtung! Bitte informieren Sie sich beim Netzcenter, Gber den Stand der

Verlegung der geplanten Leitungen.
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7 Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die als Verkehrs-, Grin-

oder Ausgleichsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (§ 24 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen Gren-
zen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen,
wird eine Umlegung der Grundstiicke nach 8 45 vorgesehen. Wird eine Grenzregelung er-
forderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme
privater Flachen fir 6ffentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB
statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplanten
MalRnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Verein-

barungen durchgefiihrt werden kdnnen.

8 Kosten
Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Kosten fur ErschlieBungs-

mafnahmen.

9 Billigung der Begriindung
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Kellenhusen
am 16.02.2023 gehbilligt.

Kellenhusen, 01.03.2023 Siegel (Nicole Kohlert)

- Burgermeisterin -

Der Bebauungsplan Nr. 10, 2. Anderung und Ergéanzung ist am 19.03.2023 rechtskraftig ge-

worden.
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10 7. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kellenhusen
durch Berichtigung

fur ein Gebiet zwischen dem Wintershorn, der Hamburger StrafRe und der Lindenstrafl3e im
Nordosten, der Bebauung Wintershorn im Sidosten, dem Landesschutzdeich im Stidosten

und der Bebauung nordostlich des Birkenweges nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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Hinweis: Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund des Bebauungspla-
nes Nr. 10, 2. Anderung und Erganzung der Gemeinde Kellenhusen, der mit Wirkung vom
19.03.2023 Rechtskraft erlangt hat. Mit der Berichtigung erfolgt die Darstellung eines Son-

dergebietes - Wohnen/Ferienwohnen -.
Kellenhusen, 20.03.2023 Siegel (Kohlert)

- Burgermeisterin —
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