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1. Allgemeines

1.1. Charakteristik der Plangebiete (Geltungsbereich 1 und 2)

Mit dem Beschluss der Gemeindevertretung vom 16.12.1999 verfolgt die Gemeinde Kellenhusen das
Ziel fir den Geltungsbereich 1 ,Ostlich Wintershof nebst ZOB“ und den Geltungsbereich 2 ,Kiebitzhdu-
ser den Bebauungsplan 15¢ aufzustellen.

Das Plangebiet des Geltungsbereiches 1 umfasst das Gebiet zwischen der Kirschenallee im Westen,
der Fulwegeverbindung ZOB Richtung Lindenstrae im Norden, der Lindenstralie und der Hamburger
StraBe im Osten, der Stralke ,Wintershorn® im Stidosten und im Siiden, begrenzt durch ein von der Kir-
schenallee ausgehendes riickwartiges ErschlieRungselement. Die Geltungsbereichsflache des Gel-
tungsbereichs 1 betrat ca. 5,875 ha.

Der Geltungsbereich 2 befindet sich am sldlichen Rand des Gemeindegebietes direkt an der Gemein-
degrenze zu der Gemeinde Gromitz zwischen dem Deichverteidigungsweg im Studen und einen Graben
in Norden, westlich des Flurstlickes 37/3 der Flur 4 der Gemeinde Kellenhusen. Der Geltungsbereich 2
umfasst den Bereich der ehemaligen Kiebitzhduser mit einer Flache von ca. 1,261 ha.

1.1.1  Geltungsbereich 1

Das Plangebiet des Geltungsbereiches 1 wird im Westen durch die Kirschenallee begrenzt, die als
Siedlungsgrenze Kellenhusens anzusehen ist. Im Norden befindet sich das Wohngebiet ,ehemalige
Holzkoppel* sowie die FuBwegverbindung Richtung Briickenvorplatz/Strand. Fiir die Flache angrenzend
an das Wohngebiet ,ehemalige Holzkoppel“ hat die Gemeinde Kellenhusen den Bebauungsplan
Nr. 15 b aufgestellt, der am 12.07.2000 die Rechtsverbindlichkeit erlangt. Mit den B-Plan 15 ¢ wurde
eine kleine, bislang noch unbebaute Flache nérdlich des Fuweges fiir Wohnbauzwecke (ca. 25 Bau-
maglichkeiten) erschlossen und die bauliche Verbindung zwischen dem Baugebiet ,ehemalige Holzkop-
pel“ und dem Bestand im Bereich WaldstraBRe und Stralle ,Am Ring“ geschaffen.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches 1 wird durch den Zentralen Omnibusbahnhof sowie eine mit
Kirschbaumen vom ZOB gestalterisch abgegrenzte und durch eine Knickpflanzung von der Kirschenal-
lee getrennte Rasenflache gepragt. Wahrend der Saison soll diese Rasenflachen als offentlicher Park-
platz fur Strandbesucher genutzt werden. Im Osten schlieft sich als Ubergang zu den bebauten Berei-
chen der Lindenstrale, des Birkenweges und ,Am Wintershof* eine grolere Freiflache an, die bislang
als Dauerweide (Schafhaltung) landwirtschaftlich genutzt wird. Dort befinden sich mehrere alte Obst-
baume, die zum Teil ortsbildpragenden Charakter haben und zumindest teilweise erhalten bleiben sol-
len. Die Weide wird auf der SUd- und Westseite von einem Knick begrenzt. Weitere Knicks erstrecken
sich entlang der Kirschenallee. Sie stellen die Begrenzung des besiedelten Bereiches in Kellenhusen
als Ubergang zur Landschaft dar.

Die bestehende Bebauung entlang der LindenstralRe, des Birkenweges und der StralRe ,Am Wintershof*
ist alteren Datums. Es handelt sich bei diesen Stralenziigen und der Hamburger Stralle um die altesten
besiedelten Bereiche in Kellenhusen. Es sind dort nur sehr vereinzelnd ortsbildpragende Gebaude vor-
zufinden, die den typischen Badercharakter aus der Zeit vor dem 1. Weltkrieg bzw. des alten Fischer-
dorfs Kellenhusen aufweisen. In der Lindenstralie sind allerdings auch grofiere Hotel- und Pensions-
bauten (mit Anbauten) vorhanden, die sich aufgrund ihrer Bauweise und Gestaltung in die 60er/70er
des 20. Jahrhunderts datieren lassen.
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Charakteristisch ist eine ein- bis zweigeschossige Bauweise mit Ausnahme des Hauptgebaudes des
Hotels ,Vier Linden®, das mit seinem Mansarddach erheblich groRere Hohenverhaltnisse aufweist als
die umliegenden Gebaude. Auffallig sind auch die in den hinteren Grundstlicksteilen befindlichen ehe-
malig landwirtschaftlich genutzten Gebaude, die zwischenzeitlich haufig einer touristischen Nutzung
(Ferienwohnungen, Ferienzimmer) zugefiihrt worden sind, deren Qualitat nicht mehr zeitgemaR ist.

Der Teil der im Geltungsbereich 1 befindlichen Hamburger Strale lasst stellenweise ortstypische, meist
zweigeschossige Gebaude erkennen. Pragend ist jedoch der im Einmindungsbereich Hamburger Stra-
RRe/Birkenweg befindliche Neubau.

Die Gebaude sehr schmalen Stralle ,Wintershorn® weisen einen stark unterschiedlichen gestalterischen
Charakter sowie Grofe auf. Bedingt durch die tiefen Grundstiicksverhaltnisse ist bereits eine sogenann-
te Bebauung in zweiter Reihe zu verzeichnen. Insbesondere im Einmindungsbereich in die Hamburger
StraBe ist eine ineinander verschachtelte Bebauung erkennbar. Weiterhin ist bei Betrachtung des Ka-
tasterplanes auch eine sehr unibersichtliche, kleinteilige Parzellierung der einzelnen Grundstlcke ab-
lesbar, so dass fir die ErschlieBung der riickwartigen Grundstlicke beispielsweise auch Wegerechte
vorhanden sein missen oder bzw. eine Bebauung Uber mehrere Flurstiicke erfolgt ist.

Grundsatzlich ist der vorhandenen Bebauung im Geltungsbereich 1 die touristische Pragung durch ei-
nen hohen Anteil an Pensionen, Hotels und Ferienwohnungen gemeinsam.

Der Sudwesten des Plangebietes ist ostlich der Kirschenallee und sudlich der Strake ,Am Wintershof*
durch das dort bislang ansassige Bauunternehmen samt Wohnhaus und die zugehorigen Lager-,
Abstell- und Arbeitsflachen gekennzeichnet. Da diese Nutzungen vor kurzem aufgegeben worden sind,
kann eine Uberplanung dieses Geléndes vorgenommen werden. Im Zusammenhang mit dem Bau der
Westtangente wurde bereits eine rickwartige Zufahrtsmoglichkeit zu den Lagerflachen geschaffen.
Diese Zufahrt endet vor den Garten der zweireihigen Bebauung ,Wintershorn®. Teilbereich dieses sudli-
chen Plangebietes liegen innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes, da hier Hohen unterhalb des
malgebenden Bemessungswasserstandes von 3,30 m tber NN zu verzeichnen sind.

1.1.2 Geltungsbhereich 2

Das Plangebiet des Geltungsbereiches 2 befindet sich im aullersten Stiden der Gemeinde Kellenhu-
sen und grenzt an die Nachbargemeinde Gromitz. Es liegt direkt hinter dem Landesschutzdeich zur
Ostsee. Im Nordosten grenzt die Flache an den ehemaligen Abfluss des Klostersees in die Ostsee
(Klosterseeniederung), so dass die Flache in Teilbereichen unter 0 m NN liegt. Der grote Teil der Fla-
che, der im Volksmund ,Kiebitzhguser genannt wird, war zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
mit kleineren, barackenahnlichen, aber massiven Ferienhauschen (ca. 50 m? - 75 m?) mit Flachdach
bestanden. Eine weitere Versiegelung war durch Terrassenplatze und Pergolen erfolgt. Die Flache der
ehemaligen Feriensiedlung ist eingezaunt und ringsum eingegriint. Der Bereich der enemaligen Kiebitz-
hauser konnen von dem Gemeindegebiet der Gemeinde Kellenhusen nur Gber den flr Pkw fast nicht
befahrbaren, wassergebundenen Deichverteidigungsweg erreicht werden. Wendemdglichkeiten oder
Ausweichplatze sind nicht vorhanden. Durch die Sommernutzung des Weges von FuRgangern und
Radfahrern kam es dort vielfach zu Konflikten. Im Westen schlieBen sich tberwiegend Grunlandflachen
der ehemaligen Klosterseeniederung an, so dass das Landschaftsbild sowie die Natur insgesamt stark
negativ durch die gestalterisch und qualitativ mehr als unbefriedigende Ferienhaussiedlung beeintrach-
tigt werden. Uberdies bestehen im Zuge der Deicherhdhung und -erweiterung Pléne des Amtes fiir land-
liche Raume, den Deich an dieser Stelle landeinwarts zu verschieben.
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1.2. Rahmenbedingungen und Rechtsverhiltnisse

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Kellenhusen wurde mit Erlass vom 31. Marz 1977 genehmigt
und ist am 11. November 1977 in Kraft getreten. Seither wurde der Flachennutzungsplan zweimal
rechtswirksam geandert. Die dritte vereinfachte Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im Paral-
lelverfahren in Verbindung mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 15b aufgestellt und ist zwi-
schenzeitlich rechtswirksam. Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde fur den Strandbereich
der Gemeinde Kellenhusen aufgestellt. Die 5. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde am 29.Juni
2004 von der Gemeinde Kellenhusen beschlossen. Sie besteht aus zwei Teilbereichen, dem Bereich
des ,Ausgleichsbebauungsplanes® Nr. 19 beidseitig der Kirschenallee und dem Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 9¢ ,Nordostlicher Zentralstrand®.

Die 4. und die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen derzeit zur Genehmigung bei dem In-
nenministerium des Landes Schleswig-Holstein vor. Der Landschaftsplan der Gemeinde liegt derzeit zur
Feststellung bei dem Kreis Ostholstein, Fachdienst Naturdienst,+ vor.

Die Planbereiche des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 15¢c werden von der 2. Anderung erfasst. Mit
Erlass vom 09. Dezember 1987 wurde die Anderung genehmigt und am 09. Juni 1992 mit Erlass des
Innenministeriums bestatigt. Am 15. August 1992 wurde die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
wirksam.

Grundsatzliche, ortsplanerische Probleme Kellenhusens, wie die generell zum Teil fehlgeleitete Ent-
wicklung in Nord-Ost-Richtung in Verbindung mit der Vernachlassigung des sldwestlichen Ortsteiles
hatten Ende der 1970er / Anfang der 1980er Jahre die Erarbeitung einer Rahmenkonzeption fiir Kellen-
husen zur Folge. Diese Rahmenkonzeption wurde von der Gemeindevertretung im Grundsatz be-
schlossen und als generelle MalRgabe flr die entsprechende 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
gesehen.

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes, die den Bereich siidwestlich der StraRenziige Wald-
stralBe und Seestralle (Flachen des urspringlichen Dorfes) erfasst, war beabsichtigt, den sidwestlichen
Ortsteil Kellenhusens zu entwickeln. Im Vordergrund stand vor allem die Neuregelung der Verkehrs-
problematik, da die vorhandenen innerortlichen Straen und zu wenige Flachen flr den ruhenden Ver-
kehr in den Sommermonaten zu grofen Problemen in der Ortslage Kellenhusens flihrten. Gleichzeitig
war man der Meinung, dass der vorhandene Ortskernbereich (StraBe ,Am Ring®, Strandstrale) keine
weiteren Entwicklungsmaglichkeiten insbesondere im Hinblick auf die Funktionserfullung als Geschafts-
zentrum und Freizeitangebot der Urlaubsgaste bot. Die Promenadenbebauung sollte zuriickgenommen
werden.

Mit der Westtangente (heutige Kirschenallee), der Anlage von Bedarfsparkplatzen einschlielich eines
Zentralen Omnibusbahnhofes an der Kirschenallee und Deichstralle, der Weiterfiihrung der Strandstra-
3e vom Bruckenvorplatz bis zum ZOB mit Verbindung zur Kirschenallee sollte die Verkehrsproblematik
gelost werden. Gleichzeitig sollte die Waldstralle verkehrsberuhigt und im Bereich der Stralenzige
Waldstrafle, StraBe ,Am Ring* und Strandstralle Flachen flr den ruhenden Verkehr vorgesehen wer-
den.
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1.21  Geltungsbereich 1 (Eingriffsort)

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Kellenhusen stellt fiir den Geltungsbereich
1 des Eingriffsortes in seiner aktuellen Fassung Verkehrsflachen mit den Zweckbestimmungen West-
tangente, ZOB und offentlicher Parkplatz Markt + Naherholung (ca. 160 Stellplatze) sowie Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit ZOB-Einrichtungen als auch im Zusammenhang mit dem
ZOB kombiniert Umgrenzungen von Grinflachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
dar.

Im Anschluss an diesen Bereich werden im Osten die Flachen zwischen der FuBwegverbindung ZOB
Richtung Strand, der Lindenstralie, des Birkenweges und als suidliche Begrenzung die Strafte ,Am Win-
tershof* als Wohnbauflachen dargestellt. Aufgrund der direkten, angrenzenden Lage des Eckbereiches
Stralke ,Am Wintershof‘/Kirschenallee an den offentlichen Parkplatz wurden dort gemischte Bauflachen
vorgesehen. Ostlich dieser Darstellung ist eine weitere Anbindung des &ffentlichen Parkplatzes an die
StraBe ,Am Wintershof* vorgesehen.

Sudlich der Strale ,Am Wintershof* und éstlich der Kirschenallee schliellen sich weitere gemischte
Bauflachen an, die vor allem die Nutzung und Flachen des Bauunternehmens sichern sollten. Die Be-
bauung westlich der Strale ,Wintershorn® ist als Wohnbauflache in der 2. Flachennutzungsplanande-
rung dargestellt. Die sehr tiefen Gartenbereiche einiger Grundstiicke sind bereits als gemischte Baufla-
chen dargestellt.

Im Anschluss an die gemischten Bauflachen erstreckt sich eine kleinere gewerbliche Bauflache zwi-
schen Kirschenallee und den Wohnbauflachen an der Stralle ,Wintershorn®. Aufgrund des Nutzungs-
konfliktes zwischen Wohnen und Gewerbe im Sinne des § 50 BImSchG weist die 2. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Kellenhusen eine ca. 10 m breite Griinflache zwischen Wohnbau-
flache und gewerblicher Bauflache sowie Nutzungsbeschrankungen bzw. Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsgesetzes auf. Im Erlauterungsbericht
zur 2. Anderung wurde fiir die gewerbliche Bauflache ein zulassiger flichenbezogener Schallleistungs-
Emissionspegel dargestellt, der als Vorgabe fiir den nachfolgenden Bebauungsplan dienen sollte. Aller-
dings liegt die gewerbliche Bauflache nebst Nutzungsbeschrankungen aulerhalb des relevanten Gel-
tungsbereiches 1 des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 15c.

Mit Ausnahme der verkehrberuhigten Bereiche sind alle im Plangebiet des Geltungsbereiches 1 befind-
lichen Strallen als ortliche Hauptverkehrsziige in der 2. Flachennutzungsplananderung bezeichnet. Fir
die Strale ,Wintershorn® ist eine Weiterflhrung bis zur Westtangente vorgesehen. Gleichzeitig sollte
diese Verbindung die gewerbliche Bauflache und die noch weiter sudliche liegende Sonderbauflache
,oportanlagen und sonstige Freizeiteinrichtungen nebst Versorgungsanlagen® erschlielen.

Die Kennzeichnung von Teilbereichen der unterhalb 3,00 m iiber NN liegenden Fléchen als Uber-
schwemmungsgebiete aus der 2. Flachennutzungsplananderung musste modifiziert werden. Nach Ak-
tualisierung des Generalplanes Deichverstarkung, Deichverkirzung und Klstenschutz* sowie nach
Aufstellung des ,Generalplanes Kistenschutz, Integriertes Kistenmanagement S-H* wurde der malge-
benden Sturmflutwasserstand (Bemessungswasserstand) auf 3,30 m tber NN angehoben. Dieser Be-
messungswasserstand musste nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen werden. Demnach
befinden sich sowohl der Geltungsbereich 1 als auch der Geltungsbereich 2 vollstandig innerhalb des
,Hochwassergefahrdeten Bereiches zur Ostsee” (Uberschwemmungsgebietes).
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1.2.2 Geltungsbereich 2 (Ausgleichsgeltungsbereich)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (Ursprungsplan) der Gemeinde Kellenhusen stellt fiir den
Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes Nr. 15¢ Griinflache mit der Zweckbestimmung Campingplatz
dar. Die Neuausweisung des Bebauungsplanes Nr. 15¢ setzt fir den geanderten Planbereich weiterhin
eine Grinflache fest. Die Zweckbestimmung der Griinflache wird jedoch von bislang ,Campingplatz* in
kiinftig ,Extensiv Grinland* geéndert. Eine Anpassung der Inhalte des Flachennutzungsplanes auf die
geanderten Inhalte des Bebauungsplanes wird bei dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungs-
plan vorgenommen. Ansonsten wird im Hinblick auf die Gegebenheiten auf die vorangegangene Be-
standsbeschreibung verwiesen.

1.2.3 Rahmenbedingungen

Seit der Aufstellung der Rahmenplanung und der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes sind die
damaligen Planungsabsichten der Gemeinde Kellenhusen neu definiert worden. Die Schaffung einer
urbanen Mitte mit neuen Geschéften bei Einschrankung der Promenadenbebauung stellen derzeit fur
die Gemeinde Kellenhusen keine weiter zu verfolgenden Entwicklungsziele dar. Gleiches gilt auch fir
die Dimensionierung des offentlichen Parkplatzes am ZOB, da laut Erlauterungsbericht der Flachennut-
zungsplananderung 100 Stellplatze flr die Naherholung geschaffen werden und die restlichen im Fla-
chennutzungsplan angegebenen 60 Stellplatze fir den sonstigen Bedarf erstellt werden sollten. Dieser
sonstige Bedarf resultierte aus der Errichtung der neuen urbanen Mitte mit Geschaften. Da die Gemein-
de Kellenhusen durch die Attraktivitatssteigerung und Umbaumalinahmen des Briickenvorplatzes und
Neugestaltung der Promenade eher auf die Starkung des Promenadenbereiches als touristischer An-
ziehungspunkt abzielt, ist das Planungsziel der ,Schaffung einer urbanen Mitte und dem damit verbun-
denem Stellplatzbedarf‘ dementsprechend auch nicht in der verbindlichen Bauleitplanung umzusetzen.

Der Gemeinde Kellenhusen ist bewusst, dass die in der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes for-
mulierten Planungsleitziele im Hinblick auf die Umsetzung der gewerblichen Bauflachen im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung nicht mehr den aktuellen Rahmenbedingungen und Planungsabsichten
entsprechen. Unklar ist auch noch die zukiinftige Nutzung der Flachen zwischen neu errichtetem Cam-
pingplatz an der Kirschenallee, gewerblicher Bauflache und Landesschutzdeich.

Des Weiteren passt die auch gestalterisch unbefriedigende ,Kiebitzferiensiedlung® nicht in das beab-
sichtigte Konzept, die Landschaft von sogenannten Splittersiedlungen freizuhalten und die Erholungs-
nutzung sowie Erlebbarkeit der Landschaft in den Vordergrund zu stellen. Schon im Entwurf des Land-
schaftsplanes (1990) war hier eine Auslagerung der storenden Nutzung vorgesehen. Das gesamte Ge-
biet sollte laut Entwurf des Landschaftsplanes wiedervernasst werden und als Landschaftsbestandteil
geschutzt werden.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Fir den
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 15¢ liegen gemal oben getroffenen Aussagen
leichte Abweichungen vor. Die Grundziige der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes flir den vorlie-
genden Geltungsbereich bleiben jedoch erhalten. In diesem Zusammenhang sind dementsprechend
auch die Abweichungen hinsichtlich der Ausdehnung des Parkplatzes sowie der gemischten Bauflachen
zu sehen. Auf eine Anderung des Flachennutzungsplanes kann somit fr den vorliegenden Geltungsbe-
reich 1 des Bebauungsplanes Nr. 15c¢ verzichtet werden.
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1.3. Ziel und Zweck der Planung

1.3.1  Geltungsbereich 1

Mit der Uberplanung des durch den Geltungsbereich 1 erfassten Gebiets werden folgende Ziele ver-
folgt:

a) Sicherung des ZOB,

b) Sicherung und Gestaltung des offentlichen Parkplatzes 6stlich der Kirschenallee,

c) Sicherung und Entwicklung der im Geltungsbereich befindlichen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes

d) Sicherung und Entwicklung der vorhandenen Wohnbebauung,

e) Entwicklung der vorhandenen Freiflachen zu baulichen Zwecken auch unter Beriicksichtigung der
Bereitstellung von Flachen fur sogenannte gemischte Nutzungen,

f)  Verstarkte Berlicksichtigung ortsgestalterischer Belange insbesondere durch die Aufstellung von
Richtlinien fur die Anordnung und Gestaltung von Neu- bzw. Ersatzbauten,

g) Sicherung der noch vorhandenen ortsbildpragenden Gebaude,

h) Entwicklung von Vorgaben fiir die Gestaltung der im Geltungsbereich befindlichen Straflen.

Der direkt an der Westtangente gelegene Bereich, fur den der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 15a die
bauliche Nutzung regelt, ist bereits erschlossen und vollstandig bebaut. Aufgrund der regen Nachfrage
nach Wohnbaugrundstlcken durch Einheimische bzw. am Ort Arbeitende ist flr die Gemeinde Kellen-
husen die Notwendigkeit entstanden, mit der Planung des néchsten Teilabschnittes (Bebauungsplan
Nr. 15b) zu beginnen. Dieser Teilabschnitt umfasst den Restbereich zwischen Neubaugebiet ehemalige
Holzkoppel und vorhandener Ortslage. Der Bebauungsplan Nr. 15¢ (Geltungsbereich 1) mit ZOB ist als
bauliche und gestalterische Abrundung der Flachen zwischen der Westtangente (Kirschenallee) und der
bereits bebauten Ortslage zu verstehen und bietet noch einige wenige Baumaglichkeiten bzw. Erweite-
rungsmaglichkeiten flr im Gebiet vorhandene Fremdenverkehrsbetriebe.

Aufgrund der beschriebenen gestalterisch und im Hinblick auf die qualitativ unbefriedigende Umnutzung
ehemaliger landwirtschaftlicher Nebengebaude zu touristischen Zwecken wird durch die vorliegende
Planung eine Qualitatsverbesserung erzielt, indem Ersatz fir Unterkiinfte minderer Qualitat geschaffen
wird.

Der Bereich sudlich der Strale ,Am Wintershof* und 6stlich der Kirschenallee war bislang durch das
Bauunternehmen gepragt. Diese Nutzung ist aufgegeben worden, so dass die Flache tberplant werden
kann. Ziel der Gemeinde ist fir diese Flache an der im Rahmen der Flachennutzungsplanung vorgege-
benen Nutzung gemischte Bauflachen bzw. hier Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festzuhalten.

Als problematisch bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15a sowie anderer, friherer Bebau-
ungsplane hat sich herausgestellt, dass die bereitgestellten Baugrundstiicke zum grof3en Teil von Orts-
fremden mit dem Ziel erworben wurden, Ferienwohnungen bzw. Zweitwohnungen zu errichten. Dies
lasst sich auch durch die unten angeflhrten Zahlen, vor allem durch die Belegungsdichten (EW/WE und
WE/WO) sowie die Zahl der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern belegen.
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Tab. 1: Einwohner/Anzahl der Wohnungen/Belegungsdichten

Jahr  Einwohner Wohneinheiten EW/WE

(EwW) (WE) rd.
1987 1.036 850 1,22 2,25
1988 1.041 866 1,20 2,25
1989 1.018 877 1,16 2,26
1990 1.023 878 117 2,26
1991 1.028 888 1,16 2,25
1992 1.036 922 1,12 2,29
1993 1.052 934 1,13 2,31
1994 1.063 1.008 1,05 2,45
1995 1.072 1.051 1,02 2,48
1996 1.062 1.077 0,99 2,52
1997 1.053 1.101 0,96 2,95

Quelle: Statistisches Landesamt, Stichtag jeweils 31.12. d. J.

Tab. 2: Gebaude- und Wohnungsbestand

Jahr  Wohngebaude Wohnungen EFH/Woh- 2FH Wohnungen ~ MehrFH  Wohnungen

gesamt gesamt nungen in 2FH in MehrFH
1987 377 850 313 26 52 38 485
1988 384 866 313 32 64 39 489
1989 387 877 313 34 68 40 496
1990 388 878 314 34 68 40 496
1991 394 888 316 38 76 40 496
1992 402 922 317 38 76 47 529
1993 404 934 317 39 78 48 539
1994 412 1.008 315 41 82 56 611
1995 423 1.051 319 42 84 62 648
1996 427 1.077 317 44 88 66 672
1997 432 1.101 317 46 92 69 692

Quelle: Statistisches Landesamt , Stichtag jeweils 31.12. d. J.

Das Baugesetzbuch lasst einen Ausschluss von Zweitwohnungen aufgrund der vorhandenen Rechts-
grundlagen nicht zu, so dass die Gemeinde Kellenhusen ihre planerische Absicht durch einen selbst-
bindenden Beschluss hinsichtlich des Verkaufes der Baugrundstiicke an Einheimische bzw. am Ort
Arbeitende oder alternativ durch die rigorose Beschrankung der Wohneinheiten und durch die Bauweise
nur Einzel- oder Doppelhduser als auch die vertikale Gliederung der Baugebiete gemaR Baunutzungs-
verordnung durchsetzen kann.
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1.3.2 Geltungsbereich 2

Mit der Uberplanung des Geltungsbereiches 2 des Bebauungsplanes Nr. 15¢c werden folgende Ziele
und Zwecke beabsichtigt:

a) Rickbau der gesamten gestalterisch und auch landschaftlich unbefriedigenden Feriensplittersied-
lung ,Kiebitzhauser®,

b) Ruckbau und Aufgabe von Unterkiinften fiir Touristen, die von minderer Qualitat sind,

c) Festsetzung der betreffenden Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflache fir die im Geltungsbereich 1 vorbereiteten Eingriffe)

d) Ausbildung als Extensiv Griinland

Aufgrund des langen Planungszeitraums der Bebauungsplanaufstellung konnten einige der Planungs-
Ziele umgesetzt werden. So ist der Riickbau der Ferienhaussiedlung der ,Kiebitzhduser” zwischenzeit-
lich in der Ortlichkeit umgesetzt worden. Die Planzeichnung enthalt entsprechende Kennzeichnungen.

Die fur den Geltungsbereich 2 genannten Ziele und Zwecke betreffen im positiven Sinne das Geotop
,otrandwallebene Kellenhusen-Gromitz mit ehemaliger Klosterniederung® mit der Realisierung der na-
tarlich geologisch-geomorphologischen Einheit dieses Landschaftsteiles: ,von der Ostsee aufgeschiitte-
ter Vollform (Strandwall) und dahinter gelegenen Hohiform (verlandeter Strandsee der Klosterniede-
rung)“.

Die in den Bebauungsplanen Nr. 15b und 15¢ neu geschaffenen Baumdglichkeiten bieten Ersatz flr die
wegfallenden touristisch genutzten Wohneinheiten der ,Kiebitzsiedlung®.

2. Stadtebauliches Konzept

Ziel der Konzeption war vor allem eine stadtebaulich winschenswerte Verbindung zwischen
ZOB/Parkplatz und historischem Ortsmittelpunkt als auch zu den angrenzenden Baugebieten Bebau-
ungsplane Nr. 15a und b zu schaffen und aufzuwerten. Der Bebauungsplan Nr. 15¢ ist als Abrundung
der bestehenden Ortslage bis zur Kirschenallee und zur Bestandssicherung, soweit er den Qualitatsan-
forderungen entspricht, zu verstehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Sicherung des Zentralen Omnibus-Bahnhofes mit 3 Bushalteta-
schen und einem Taxistand vor. Eine Erweiterung des ZOB durch die Anlage weiterer Bushaltetaschen
ist nicht beabsichtigt und aufgrund der vorhandenen Kapazitat nicht erforderlich.

Ostlich des ZOB's befindet sich eine mit Baumen bestandene pflegeintensive, groRe Rasenflache mit
Wartehauschen. Der Bebauungsplan Nr. 15¢ sieht die Sicherung dieses Wartehduschens innerhalb der
offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und die Erganzung weiterer ZOB-
zugehariger Nutzungen wie WC- und sonstige Sanitaranlagen sowie die Moglichkeit der Unterbringung
eines Kiosks in insgesamt eingeschossiger Bauweise vor. Da der vom ZOB Richtung Strand flihrende
FuBweg direkt an der Grunflache vorbeifuhrt, werden die den ZOB erganzenden Nutzungen hier fur
stadtebaulich sinnvoll erachtet. Die offentliche Grinflache erfahrt eine Verkleinerung, um fir die Hotel-
anlage Lindenstrafle 4-6 und ihre privaten Stellplatze eine Zufahrt vom ZOB aus zu schaffen. Damit soll
erreicht werden, dass die FuBganger Richtung Strand im Bereich der Lindenstralle nicht mehr durch
Pkws, die die Hotelstellplatze von der LindenstralRe aus anfahren, gefahrdet oder gestort werden.
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Der Knick, der das Wohngebiet ,ehemalige Holzkoppel* nach Stiden zum ZOB abschirmt, wurde nicht
gemal Bebauungsplan Nr. 15a innerhalb des Baugebietes auf den Privatgrundstlicken realisiert, son-
dern im Rahmen der Erstellung der Fuwegverbindung Richtung Strand bzw. des ZOB’s Bestandteil
der offentlichen Verkehrsflache. Aus diesem Grund wird die tatsachlich vorgefundene Situation im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 15¢ planerisch Ubernommen.

Der offentliche Parkplatz entspricht einer Rasenflache und ist bereits auf der im Bebauungsplan Nr. 15¢
festgesetzten Flache vorhanden. Eine Erweiterung auf 160 Stellplatze ist aufgrund des Fortfalles der
Nutzungskonzeption ,Neues Zentrum um den Markt* in Verbindung mit der 3. vereinfachten Anderung
des Flachennutzungsplanes nicht mehr vorgesehen und auch nicht erforderlich. Wie in der Planzeich-
nung ersichtlich, lassen sich auf dem Parkplatz, an dessen Ausbauzustand (Rasenflache) keine Veran-
derung vorgenommen werden soll, ca. 85 Stellplatze nachweisen. Zu den anschlieenden Nutzungen
sind zusatzlich zur bereits vorhandenen Hecke weitere Abpflanzungen vorzunehmen.

Die stadtebauliche Konzeption sieht die weitestgehende Erhaltung aller im Geltungsbereich 1 liegenden
Knicks vor. Allerdings wird zur Erschliefung und Bebaubarkeit der zurzeit noch als Dauerweide genutz-
ten Flache ein Knickdurchbruch von 8,5 m erforderlich. Parallel zum Knick wird die Planstralle A in ei-
nem Wendehammer (20 m Durchmesser) miindend geflhrt. Der ortsbildpragende hochgewachsene
Birnbaum ist im Rahmen der StraBendetailausbauplanung zu erhalten und in die Stralengestaltung
einzubinden. Eine Befahrung des Wendehammers durch Millfahrzeuge ist moglich.

Die Planstralie A erschlielt das Allgemeine Wohngebiet WA 2 mit ca. 10 Baumdglichkeiten. Angesichts
der Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten in Verbindung mit der Bauweise ,nur Einzel- und Dop-
pelhduser zulassig“ konnen dort maximal 20 Wohneinheiten entstehen. Zur weiteren ErschlieRung der
rickwartigen Grundstlicke wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des angestrebten
Grundstiicke B von der Verkehrsflache des ZOB's sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager erforderlich.

Infolge der Widmung als Naherholungsparkplatz fir von auferhalb kommenden Strandbesucher ohne
Parkdauerbegrenzung wird der offentliche Parkplatz vordringlich in den Sommermonaten (Juni bis Au-
gust) verstarkt frequentiert. Wahrend der Wintermonate wird der Parkplatz nur sehr sporadisch von
einigen wenigen Fahrzeugen aufgesucht. Eine Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnnutzung kann
verneint werden. Eine Beeintrachtigung des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 durch den Zentralen
Omnibus-Bahnhof ist durch die flir einen Busbahnhof geringe Frequentierung (wahrend der Wintermo-
nate sogar noch geringer ausfallend) auch nicht zu verzeichnen. Zu der Schallproblematik wurden
Prognosen aufgestellt, die nachfolgend unter den Absatz 9. Immissionen abgearbeitet werden.

Der vorhandene Gebaudebestand entlang der Stralen LindenstralRe, Birkenweg und ,Am Wintershof*
wird als Allgemeines Wohngebiet WA 1 festgesetzt, wobei aufgrund der Haufigkeit der vorzufindenden
gewerblich betriebenen Pensionen bzw. Hotels Betriebe des Beherbergungsgewerbes diese allgemein
zulassig sind. Neben der Bestandssicherung werden zur Durchfihrung von qualitatsverbessernden
MafRnahmen im Hinblick auf die Unterbringungsmaglichkeiten Erweiterungen oder Ersatzbauten mog-
lich. Zum anderen werden bestimmte ortsbildpragende Gebaude (Baderarchitektur) gemall § 172
BauGB zur Erhaltung festgesetzt.
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Die Bebauung sudlich der Stra3e ,Am Wintershof* und westlich der Hamburger Strale/Wintershérn wird
aufgrund der bestehenden Struktur als Allgemeine Wohngebiete WA 3 und 4 festgesetzt. Auch hier
steht die Bestandssicherung im Vordergrund, wobei im WA 3 infolge der bereits partiell erfolgten Be-
bauung in 2. Reihe beschrankt weitere Baumaglichkeiten zugelassen werden.

Fur den Bereich des ehemaligen Bauunternehmens dstlich der Kirschenallee und stdlich der Strale
,Wintershof“ sieht die stadtebauliche Konzeption Mischgebiet vor. Erschlossen wird das Mischgebiet
uber die Planstrale B in Verbindung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Innerhalb des Mischge-
bietes sollen Flachen fiir bauliche Anlagen, wie zum Beispiel fiir die Lagerung und Reparatur von
Strandkdrben oder Booten sowie zusatzliche Versorgungseinrichtungen fiir den benachbarten Cam-
pingplatz oder sonstige Betriebsanlagen, die im Dienste des Fremdenverkehrs stehen, geschaffen wer-
den. Neben den planungsrechtlichen Vorgaben fir den Charakter von Mischgebieten, der ein ausgewo-
genes Verhaltnis der dortigen Nutzungen vorgibt, unterbindet die Gemeinde Kellenhusen ein Wandel
von einem Mischgebiet zu einem Baugebiet mit Wohngebauden durch verschiedene textliche Festset-
zungen. Uber die Planstrae B sowie iiber das dort abzweigende 5 m breite Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht werden zusatzlich noch zwei neue Baumdglichkeiten (zum WA 3 zugehdrig) geschaffen.

Innerhalb des Plangebietes des Geltungsbereiches 1 befinden sich verschiedene Ver- und Entsor-
gungsanlagen mit zugehorigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, die bauleitplanerisch gesichert wer-
den.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1. Art der baulichen Nutzung

Fir die Flachen zwischen ZOB und Bestand erfolgt die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ge-
malk § 4 BauNVO. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete werden Gartenbaubetriebe sowie Tankstel-
len ausgeschlossen. Insbesondere im WA 2 konnte der Standort beim ZOB/ Parkplatz fur die Ansied-
lung einer Tankstelle interessant sein, so dass dort Handelungsbedarf fiir den Ausschluss gegeben ist.

Da die Baunutzungsverordnung die Mdglichkeit von Gartenbaubetrieben innerhalb von WA-Gebieten
vorsieht und das Einsetzten der Planungsautomatik verhindert werden soll, werden Gartenbaubetriebe
ausdrucklich ausgeschlossen. Grundsatzlich schlieen sich derartige Nutzungen hier alleine aufgrund
ihrer Flachenanspriiche, der Immissionsproblematik sowie aus 6konomischen Griinden aus.

Zusatzlich werden infolge der Haufigkeit der vorkommenden gewerblich betriebenen Beherbergungsein-
richtungen im WA 1 diese fur allgemein zulassig erklart. Im neu zu errichtenden WA 2 wird die Zahl der
maximal zulassigen Wohnungen auf 2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. 1 Wohnung je Doppelhaushalf-
te beschrankt. Die Festsetzung zielt darauf ab, insbesondere die Zahl der als Ferienwohnungen genutz-
ten Zweiwohnungen stark einzuschranken bzw. den Bau von Ferienappartementhausern zu verhindern.

In dem als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzten Bereich Ostlich der Kirschenallee durfen Ver-
gnugungsstatten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht errichtet werden. Aufgrund der Randlage
waren derartige Nutzungen ohne den festgesetzten Ausschluss durchaus im Bereich des Moglichen.
Innerhalb des Mischgebietes erfolgt eine Staffelung bezlglich der Festsetzungen von Wohnungen. Ge-
trennt wird die Mischgebietsflache in eine MI | 1a — Flache nordlich der Planstralle B und in eine
MI [ 1b — Flache, die das Gebiet zwischen der Strale ,Am Wintershof* und Kirschallee umfasst.
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Innerhalb des an der Peripherie befindlichen MI | 1a — Gebietes sind Wohnungen in Verbindung mit den
sonstigen gemal Bebauungsplan Nr. 15¢ zulassigen Nutzungen des im § 6 der BauNVO formulierten
Kataloges ab dem 1. Obergeschoss zugelassen.

Die Gemeinde beabsichtigt mit dieser Festsetzung aufgrund der raumlichen Nahe fiir den zu errichten-
den Campingplatz einen Bereich zu schaffen, der Versorgungseinrichtungen wie zum Beispiel Laden
mit Gutern des taglichen Bedarfes (kleiner Supermarkt), Backerei u.s.w. ohne dabei eine Konkurrenz
zum Versorgungsbereich Waldstrafle/ StralRe ,Am Ring“ oder der Promenade zu schaffen. Gleichzeitig
kann dieser Bereich auch den sudwestlichen Ortsteil mit versorgen, da eine weitere Entwicklung zwi-
schen Kirschenallee und Deich im Bebauungsplan Nr. 16/17 ansteht. Diese bislang unbebauten Fl&-
chen sind dem Campingplatz und dem zukiinftig zu berplanenden Bereich Bebauungsplan Nr. 16/17
am nachsten gelegen.

Innerhalb des MI | 1b- Gebietes sind Wohnungen auch im Erdgeschoss zulassig. Da innerhalb der be-
stehenden Gebaude ,Am Winterhof* 3 ein Dienstleistungsblro untergebracht ist und gesichert werden
soll, wird hier die Gefahr, dass eine reine Wohnnutzung entsteht nicht so hoch eingeschatzt. Somit wird
ein Ubergang zwischen der Nutzung des Allgemeinen Wohngebietes und der Mischgebietsnutzung
geschaffen. Die unterschiedliche Nutzung wird durch eine Nutzungsgrenze in MI 1a und Ml 1b getrennt.
Der Gebietscharakter des MI 1 unterliegt insgesamt jedoch dem Nutzungskatalog des § 6 BauNVO.

Zusatzlich wird die Zahl der Wohneinheiten mit maximal 1 Wohnung je 150 m? angefangener Grund-
stucksflache im Mischgebiet beschrankt, um zu verhindern, dass der Gebietscharakter den eines All-
gemeinen bzw. Reinen Wohngebietes annimmt (vergleiche dazu BVerwG, Urteil vom 8.10.1998 - 4 C
1.97).

Weiterhin werden Aussagen zur Art und Mal der baulichen Nutzung fir die innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage gelegenen uberbaubaren Grundstiicksflache getrof-
fen. Auf maximal 100 m? kénnen in eingeschossiger Bauweise WC- und sonstige Sanitaranlagen, fur
die angrenzende ZOB-Nutzung Uberdachte Warte- bzw. Unterstellmoglichkeiten sowie ein Kiosk in Pa-
villonbauart mit den zugehaorigen Betriebseinrichtungen und Nebenanlagen, Aufenthaltsraume fiir Be-
triebsinhaber oder -leiter sowie das Personal geschaffen werden. Wohnungen aller Art zum dauernden
Aufenthalt einschliellich Ferienwohnungen sind unzulassig.

3.2. MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Innerhalb der bestehenden Bebauung entlang der Strallen LindenstralRe, Birkenweg und ,Am Winters-
hof* (Allgemeines Wohngebiet WA 1) wird aufgrund der vorgefundenen hohen Dichte mit einer Grund-
flachenzahl von 0,35 nur knapp der Hochstwert der Ausnutzung gemaly Baunutzungsverordnung unter-
schritten. Die Festsetzungen in diesem Bereich entsprechen der Bestandsnutzung mit geringfligigen
Entwicklungsmoglichkeiten. Darauf zielt auch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ab, die mit maxi-
mal zwei angegeben wird. Weiterhin wird offene Bauweise festgeschrieben. Die gemaf § 172 BauGB
wegen ihres ortsbildpragenden Charakters zur Erhaltung festgesetzten Gebaude werden durch eine
Baulinie gefasst. Die bestehende Firstrichtung gilt verbindlich.

Fur den noch unbebauten Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird mit einer Grundflachen-
zahl von 0,25 eine sehr moderate und die Obergrenzen der BauNVO unterbietende Ausnutzungszahl
festgesetzt, die dem beabsichtigten grinen Charakter des Wohngebietes Rechnung tragen soll. Die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird mit einem Vollgeschoss angegeben, wobei die offene Bauweise
durch Einzel- und Doppelhduser innerhalb der durch Baugrenzen gefassten uberbaubaren Grund-
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stucksflachen detailliert wird. Um eine stralkenbegleitende Bebauung zu erzielen, wird die Firstrichtung
verbindlich angegeben.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und 4 westlich der Strafle ,Wintershérn® unterscheiden sich nur in
der festgesetzten Zahl der zulassigen Vollgeschosse, je nach vorhandenem Bestand ein oder zwei
Vollgeschosse. Ansonsten werden durch Baugrenzen gefasste Uberbaubare Grundstlicksflachen in
Verbindung mit einer maximal zulassigen Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt (Ausnahme ein zum
Erhalt gemal § 172 BauGB festgesetztes Gebaude durch Baulinien gefasst). Im Vordergrund steht
auch hier die Bestandssicherung unabhangig von der bestehenden diffizilen Grundstiicksstruktur und
Zuwegungen. Die Bauweise ist als offene Bauweise definiert.

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 wird mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,3 auch hier eine
sehr moderate Ausnutzung fur Mischgebiete gewahlt. In Anbetracht der beabsichtigten Mischung von
Wohnen und anderen beispielsweise gewerblichen Nutzungen werden maximal zwei Vollgeschosse
erlaubt. Eine weitere Reglementierung erfahrt das Mischgebiet Ml 1 durch die maximal zulassige Ge-
schossflachenzahl von 0,6. Die Bauweise wird ebenfalls mit offen angegeben.

Im Hinblick auf eine gemaRigte, bauliche Hohenentwicklung in Verbindung mit einer gewissen gestalte-
rischen Einheitlichkeit in der Bebauung wird die Hohenlage der Gebaude begrenzt. Um die Struktur im
Bestand zu erhalten, sind die stralRenseitigen Trauf- und Firsthohen zu erhalten, bei Neu- oder Ersatz-
bauten an den ehemaligen Bestand oder den angrenzenden Gebauden anzupassen. Hohenunterschie-
de von bis zu 0,80 m sind dabei zulassig.

Flr die neu zu bebauenden Gebiete MI 1 und WA 2 beziehen sich die Angaben Uber die Hohenlage der
baulichen Anlagen auf die Oberkante des ErdgeschossfulRbodens in der Mitte der stralenseitigen Ge-
baudeseite. Bauliche Anlagen durfen nicht hoher als 0,5 m und nicht niedriger als 0,3 m uber dem Be-
zugspunkt liegen (Sockelhdhe). Der Bezugspunkt wird in den textlichen Festsetzungen genau definiert.
Damit wird vermieden, dass Untergeschosse beinah als Vollgeschosse errichtet werden. Dies wurde
dazu fuhren, dass das eigentliche Erdgeschoss bis zu 1,40 m aus dem Gelande ragen konnte. Zur Er-
zielung einer gewissen Einheitlichkeit der Dachlandschaft bez(glich der Dachform und -neigung wurden
im Teil B - Text fur die neue Bebauung die First- und Traufhohe beschrankt, so dass sehr hohe Dacher
mit entsprechend storenden Giebeln bei ungewohnlich tiefen Gebauden vermieden werden.

In allen Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 und im Mischgebiet MI 1 ein Vortreten oder Zurtick-
treten hinter oder vor die Baulinie sowie ein Vortreten vor die Baugrenze um maximal 1,0 m fiir folgende
Gebaudeteile gestattet, wenn die Geschlossenheit der Gebaudefassaden insgesamt nicht gestort wird:
Fassadengliederungen, Wintergarten, Mittel- oder Seitenrisalite, Windfange, Wandpfeiler, Fensterban-
ke, Erker, Schaukasten, Kellerschachte, Treppenanlagen, Vordacher, Balkone und Beleuchtungskorper.

3.3. Baugestalterische Festsetzungen

Grundsatzlich soll zugunsten einer abwechslungsreichen und individuellen Bebauung den Bauwilligen
hinsichtlich der auBeren Gestaltung ihrer Gebaude die grofitmaoglich vertretbare Freiheit eingeraumt
werden. Zur Sicherung der stadtebaulichen Gestalt des Gesamtgebietes erachtet es die Gemeinde
Kellenhusen als erforderlich, einige grundsatzliche Vorgaben in Bezug auf die Gestaltung des Stralken-
raumes, der Fassaden, der Dachgestaltung, der Vorgarten sowie beziglich der Stellplatze vorzugeben.
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Aufgrund der Gemeinsamkeiten bezlglich Art und MaR der Einfriedigungen und der Unterbringung von
Energievorraten sowie Miillbehaltern erhalt das Gesamtgebiet einen eigenen, die bebauten Grundstu-
cke verbindenden Charakter. Da auch die Dachneigungen, -formen, -richtungen und -materialien fur
den optischen Eindruck einer Bebauung, insbesondere die Fernwirkung von besonderer Bedeutung
sind, gelten diese Vorgaben als wesentliche Bestandteile des stadtebaulichen Konzepts und des Be-
bauungsplanes.

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 sind Fassaden nur als rotes oder rotbuntes Sichtmauerwerk, als
glatte Putzfassade in den Farben weil, hellgrau oder beige oder in Kombination Sichtmauerwerk-
Putzfassade in 0.g. Farben (max. 20 % der Fassade als glatte Putzfassade) zulassig. Innerhalb des
Aligemeinen Wohngebietes WA 2 konnen die Fassaden zusatzlich auch aus Holz allerdings nur in verti-
kaler Bretterschalung in den Farben weil3, hellgrau oder beige errichtet werden. Die letztgenannte Fest-
setzung zielt darauf ab, sogenannte Blockhauser auszuschlieBen, da diese untypisch fiir die norddeut-
sche Landschaft sind.

Als Dacheindeckung sind rote oder rotbraune Pfanneneindeckungen zulassig. Bei roten oder rotbrau-
nen Fassaden sind auch braune, schwarze oder anthrazitfarbene Pfanneneindeckungen zulassig. Die
Gemeinde Kellenhusen legt aus gestalterischen Gesichtspunkten Wert auf eine symmetrische Ausbil-
dung der Dacher. Fur Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher zulassig. Die fir das jeweilige Gebiet
festgesetzte Dachform bzw. -formen einschlieBlich Neigung ist Gegenstand der Planzeichnung zum
Bebauungsplan

Zur Vermeidung von langen, durchgangigen und gestalterisch unbefriedigenden Gebaudefronten wird
festgesetzt, dass Gebaudefronten, die eine Lange oder Breite von groRer oder gleich 15 m aufweisen,
in Gebaudeabschnitte gegliedert werden mussen. Die Gliederung hat in Fassaden- und Dachverspriin-
gen zu erfolgen. Damit wird eine abwechselungsreiche, flr den Betrachter interessante Fassadenland-
schaft, erzielt.

Zur Erzielung eines einheitlichen Gesamtbildes auf den Privatgrundstiicken ist die auBere Gestalt der
Garagen, Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen in Farbe und Material den Hauptbaukdrpern anzu-
passen. Vorgarten durfen nicht als Stell- oder Lagerplatze oder als Arbeitsflache genutzt werden. Neben
der Architektur und dem StrafRen- und Wegebegleitgrin wirkt sich auch die entsprechende Gestaltung
der Vorgartenzonen positiv auf das Ortsbild. Storungen ergeben sich hier haufig durch auffallige, z.T.
gestalterisch stérende Einfriedigungen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sowie im
Mischgebiet Ml 1 sind deshalb Einfriedigungen zum offentlichen StraBenraum hin nur durch Laubholz-
hecken auszufuihren. Hinter oder in der Hecke angeordnete Drahtzaune sind bis zu einer Hohe von 0,90
m zulassig. Weiterhin missen Einfriedigungen von der Strallenbegrenzungslinie der Planstralen A + B
einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten. Zuléssig sind auch Feldsteinmauern bis zu einer Hohe von
0,90 m.

Oberirdische Gas- und Olbehalter sowie Milllbehélter sind in einer geschlossenen Umkleidung unterzu-
bringen. Diese Verkleidung ist in einer Holzausflihrung zu errichten oder mit einer Wand- und Dachbe-
grunung zu versehen. Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass eine Storung des Strafen- und
Siedlungsbildes bereits im Vorfeld auf Dauer unterbunden wird. Aus diesem Grund werden auch Vorga-
ben zur Anbringung von Werbeanlagen und Warenautomaten als sinnvoll und notwendig erachtet.

Zur Befestigung der privaten Stellplatze, Zufahrten, der privaten Stellplatzanlage und der mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen sind nur Schotter, Kies- oder Sandmaterialien, Pfla-
ster mit Rasenfuge oder Oko-Drainpflaster zuldssig. Diese Festsetzung tragt auch zum natiirlichen
Wasserabfluss bei.
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4. Umweltbericht

4.1. Einleitung

Durch den Bebauungsplan Nr. 15¢ der Gemeinde Kellenhusen werden in Teilen des Plangebietes na-
turschutzrechtlich zu wertende Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild nachhaltige oder erhebliche beeintrachtigen. Mit Einfuh-
rung des Investitionserleichterungsgesetzes 1993 wurde die Eingriffsregelung in die Ebene der Bauleitpla-
nung vorverlegt. Nachfolgende Ausfiihrungen zur Griinordnung sollen die fachlichen Grundlagen zur Abar-
beitung der Eingriffsregelung geben. Zunéchst werden die landschaftsraumlichen und landschaftsbildbezo-
genen Gegebenheiten erfasst und bewertet. Demgegentiber wird der durch die Planung hervorgerufene
Eingriff und Natur und Landschaft dargestellt und bewertet. Die Berlcksichtigung eingriffsvermeidender
oder zumindest eingriffsmindernder Malnahmen kénnen den naturschutzrechtlichen Kompensationsbedarf
mindern. Innerhalb des Eingriffgebietes konnen keine geeigneten Ausgleichsflachen bereitgestellt werden,
so dass Uber einen zweigeteilten Bebauungsplan mit Geltungsbereich 1 (=Eingriffsgebiet) und Geltungsbe-
reich 2 (= Ausgleichsflache) der naturschutzrechtlich zu erbringende Ausgleich realisiert werden kann. Auch
aus naturschutzfachlicher Sicht erscheint aufgrund der innerdrtlichen Lage die raumliche Entkopplung von
Eingriff und Ausgleich sinnvoll.

Der Bebauungsplan Nr. 15¢ Uberplant im Uberwiegenden Anteil bereits bebaute oder mit Verkehrsflachen
belegte Gemeindeflachen. Innerhalb der bereits bebauten Flachenanteile werden nur Baumaoglichkeiten
zugelassen, die auch ohne rechtskraftigen Bebauungsplan mdglich waren, so dass fur diese Flachen die
Eingriffsregelung entfallt. Die zu bilanzierende Eingriffsflache reduziert sich somit auf zwei insgesamt 1,2 ha
groRe Bereiche im Norden und Siiden des Geltungsbereiches A. Aufgrund der geringen Eingriffsflache wird
trotz der relativ groen GesamtgrolRe auf die Erarbeitung eines eigenstandigen Griinordnungsplanes ver-
zichtet. Die im nachfolgend naher erlduterten griinordnerischen Zielvorgaben erlangen als formulierte Fest-
setzungen in der Satzung zum Bebauungsplan unmittelbare Rechtskraft. Nicht als Festsetzungen zu tber-
nehmende Vorgaben haben lediglich empfehlenden Charakter.

In Schleswig-Holstein konkretisiert der Gemeinsame Runderlass des Innen- und des Ministeriums fur Natur
und Umwelt das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht (3. Juli 1998). Nach-
folgende Ausflihrungen, insbesondere zur Errechnung des notigen Ausgleichsflachenbedarfes orientieren
sich an diesem Runderlass.

4.2. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Der Bebauungsplan Nr. 15¢ umgrenzt im Geltungsbereich 1 den ca. 5,875 ha groRen Gemeindeteil
zwischen bebauter ostlicher Ortsrandlage entlang der Lindenstralle, Hamburger Stralle sowie Winters-
horn und der Ortsumgehung Kirschenallee im Westen auf Hohe Wintershof. Das nordliche Plangebiet
wird durch den Zentralen Omnibusbahnhof begrenzt.

421 Arten- und Lebensgemeinschaften

Entsprechend der Ortsrandlage und den Uberwiegend bereits bebauten Flachenanteilen ist das gesam-
te ostliche Plangebiet neben den o.g. Verkehrsflachen von den Nutzungsformen bebauter Grundstiicke
mit den versiegelten Gebaudeflachen und den dazugehorigen Garten- und Hofflachen charakterisiert.
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Das westliche Plangebiet entlang der Kirschenallee ist neben der asphaltierten Verkehrsflache des ZOB
mit den umgebenden Griinflaichen des ZOB und dem offentlichen Parkplatz von einzelnen Wohnh&u-
sern, Baubetrieb incl. Lager- und Arbeitsflachen sowie auch durch ruderalisierte Freiflachen siedlungs-
naher Biotop- und Nutzungsformen gepragt. Die Kirschenallee wird auf der Ostseite durchgangig von
einem gehdlzbestandenen Knickwall als ein nach § 15b LNatSchG gesetzlich geschiitztes Biotop be-
grenzt.

Eine néhere, flachenscharfe Betrachtung erfolgt innerhalb der eingriffsrelevanten Flachenanteile, da im
ubrigen Plangebiet lediglich nach § 34 BauGB zu wertende Bestandstiberplanungen erfolgen und die
Eingriffsabarbeitung entfallt. In den nicht eingriffsrelevanten Baufeldern befinden sich keine gesetzlich
geschutzten Flachenanteile. Fir die baulichen Erweiterungsmoglichkeiten werden hier ausschlieflich
Garten- und Hofland in 6kologisch niedriger Wertigkeit Uberplant. Aufler einigen Obstbdumen kommt in
den nicht eingriffsrelevanten Baugebieten wenig erhaltenswerter GroRbaum- oder Gehdlzbestand vor.
Vorhandene Knicks oder andere hoherwertige Geholzreinen werden zum Erhalt festgesetzt. Zu erhal-
tende Anpflanzungen sind in der Planzeichnung Teil A entsprechend gekennzeichnet. Die Anlage der
Parkplatzflache am ZOB ist ebenfalls nicht als Eingriffstatbestand zu werten, da keine weiteren Versie-
gelungen oder Befestigungen geplant sind. Die derzeit bereits vorhandene Rasenflache wird nicht ver-
andert und dient bereits jetzt als (Ausweich- bzw. Auffang-) Parkplatz. Auch die Neuregelung der Zu-
fahrt zum Hotel ,Vier Linden* Uber den ZOB induziert keinen Eingriffstatbestand. Ein Knickdurchbruch
ist nicht erforderlich.

Die Bebauung im gesamten Plangebiet ist sehr uneinheitlich. Die Lindenstralle im Nordosten des Plan-
gebietes ist auf der Westseite mit einem Hotel/Restaurant (,Vier Linden®) sowie Pensionen (,Ferien-
glick und ,Meeresgrull“) bebaut. Die Gebaude sind zum Teil mehrgeschossig. In den hinteren Grund-
stiicksanteilen wurden vielfach Nebengebaude zu (Ferien-)Wohnungen umgebaut oder neu errichtet.
Auch die zum Planungsraum gehodrenden Grundstlicke entlang des Birkenweges und in der Verlange-
rung auch an der StraBe ,Am Wintershof* sind durchgangig, jedoch in sehr unterschiedlicher Weise
bebaut. GebaudegroRe und -alter sowie Baustil sind sehr verschiedenartig. Kleine Einfamilienhauser
stehen unmittelbar neben groReren, mehrgeschossigen Pensionen. Das Eckgrundstiick Kirschenallee/
,Am Wintershof* ist neben Wohnhaus und Baugeschaft auch durch groRere Lager- und Arbeitsflachen
(Baugeschaft) gekennzeichnet. Die Hauser auf der Westseite Wintershorn sind im stdlichen Abschnitt
einheitlicher mit Einfamilienh@user und Ferienwohnungen bebaut. Auch die hinteren Grundstiicksteile
sind zum Teil bebaut. Eine von der Stralle Wintershorn ausgehende, wassergebundene Privatstralle
erschlieBt weitere kleine Ferien- bzw. Einfamilienhauser in diesem Bereich. Einige Grundstlicke sind
auch von der bereits bestehenden StichstralRe (Planstrafle B) aus erreichbar.

In der Anlage 1 (Bestand) sind die Biotop- und Nutzungstypen in den eingriffsrelevanten Flachenantei-
len dargestellt. Fir das Ubrige Plangebiet sind lediglich die flr die Ubernahme in die Planzeichnung -
Teil A bedeutsamen Charakteristika beschrieben und dargestellt.

Das Plangebiet umgrenzt zwei raumlich getrennte Eingriffsflachen.

Bei der Eingriffsflache 1 im Norden des Bebauungsplangebietes handelt es sich um die unbebauten
Grundstiicksanteile zwischen ZOB und LindenstraBe. Die Freiflache in der Mitte wird als Dauerweide
(Schafhaltung) noch landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um kein Feuchtgriinland. Im Grunland
stehen im Stden und Osten mehrere alte Obstbaume. Hervorzuheben sind ein alter, geradschaftiger
Birnbaum und ein weiterer Apfelbaum mit groBer, gleichmaBig ausgebildeter Krone im Stiden der Fla-
che. Die Weide wird auf der Sud- und auf der Westseite von einem Knick mit zum Teil gekappten, aber
durchgewachsenen Eschen und Pappeln begrenzt.
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Weitere Gehdlzarten sind vor allem Weil3dorn und Schlehen. Die Gehdlzreihe markiert ebenfalls den
Verlauf eines kleinen Grabens, der zur Drainage der Weide angelegt wurde. Auch diese nattrlich mit
Geholzen bewachsene Grenzreihe ist als nach § 15b gesetzlich geschitzter Knick einzustufen. Die
Dauerweide wird auf der Stidseite vom Gartenland des Flurstlickes 87/8 begrenzt. Das Gartenland wird
extensiv genutzt. Es stehen mehrere Schuppen auf dem Grundstiick. Gehélzbewuchs wird meist aus
Zier- und Nadelgehdlzen gebildet. Siidlich des ZOB's befindet sich eine kleinere Brachflache mit rude-
ralisierter Hochstaudenflora. Zwischen den beiden Flurstlicken 5/46 und 5/99 wurde vor einigen Jahren
eine Geholzreihe gepflanzt. Die stdlich der ZOB-Einfahrt gelegene Rasenflache wird als Parkplatz ge-
nutzt, frequentiert jedoch nur vor allem wahrend der Strandsaison.

Mit Ausnahme der Knicks und der &lteren Obstbaume umgrenzt die Eingriffsflache 1 ein Plangebiet mit
allgemeiner Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege. Durch die isolierte Lage und der Domi-
nanz der ublichen Futtergraser ist der okologische Wert der Dauerweide nicht besonders hervorzuhe-
ben

Die Eingriffsflache 2 liegt im Siidwesten des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 15¢ 6stlich
der Kirschenallee. Entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze wurde im Rahmen der Bautatigkeit
zur Umgehungsstrale die Einfahrt bereits fertiggestellt. Der vorhandene Stichweg ist im vorderen Ab-
schnitt asphaltiert und im hinteren Abschnitt wassergebunden befestigt. Entlang der Kirschenallee und
auch auf der Nordseite der StichstraBe wurden Knicks angelegt. Die genaue Lage der Knickflachen
kann dem Bestandsplan entnommen werden. Zwischen Stichstralte und der StralRe ,Am Wintershof*
befinden sich die Arbeits- und Lagerflachen des ehemaligen Baugeschaftes. Dort sind Flachen teils
versiegelt, teils geschottert und durch dauernde Befahrung stark verdichtet. Die Ostliche Grundstucks-
grenze schlielt mit einer Stutzmauer, die auf der Ostseite durch eine hoherwiichsige Gehdlzreihe be-
grenzt ist. Die vornehmlich aus Ziergeholzen bestehende Hecke ist Bestandteil der Ostlich angrenzen-
den gartnerisch genutzten Grundstiicke. Die innerhalb der Eingriffsflache 2 liegenden Gartenflachen
bilden die ruckwartigen Flursticksanteile der Grundstiicke entlang der StraBe ,Wintershorn®. Zierge-
hélzgruppen, Rasenflachen und angelegte Zierteiche bestimmen in Kombination mit kleinteiliger Uber-
bauung (Gartenhauser, Carports) die Nutzungsstruktur.

Der Bestandsbeschreibung ist zu entnehmen, dass auch das Eingriffsgebiet 2 als ein Gebiet von allge-
meiner Bedeutung fir den Naturschutz und die Landschaftspflege einzustufen ist.

4.2.2 Ortsbild

Das Ortsbild ist durch die unterschiedliche und vielgestaltige Bebauung gepragt. Verschiedenartige
Bauweisen, GebaudegroRen und Gebaudestellungen fiihren in Verbindung mit der uneinheitlichen und
abschnittsweise gedrangt stehenden Bebauung zu einem unruhigen und wenig harmonisch anmuten-
dem Ortsbild. Als besonders storend wirken sich unproportionierte und mehrgeschossige Gebaude
bzw.- Gebaudeanteile aus, wo Materialeinsatz und Bauweise als wenig ortstypisch einzustufen sind. Als
das Ortsbild aufwertend sind dagegen die historisch korrekter rekonstruierten Pensionen anzusehen,
die auch als erhaltenswirdig festgesetzt werden. Im gesamten Plangebiet ist ortsbildpragendes GrofR-
grun nahezu vollstandig fehlend. Auch die ausschlieBlich zweckmaRig gestalteten Verkehrsflachen sind
durch das Fehlen von Baumen gekennzeichnet. Eine Ausnahme bildet allerdings die Umgehungsstra-
Re. Die Kirschenallee ist durch einen durchgangig angelegten Knick sowie durch Pflanzung von Einzel-
baumen ausreichend eingegriint. Als befriedigend ist auch die Gestaltung und Begriinung des ZOB
anzusehen.
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4.2.3 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Mit Ausnahme der vorhandenen Knicks und alteren Obstbaume innerhalb und auRerhalb der Eingriffs-
flachen umgrenzt das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 15¢ einen Bereich mit allgemeiner Bedeu-
tung flir den Naturschutz und die Landschaftspflege. Das Ortsbild ist durch uneinheitliche Bebauung
und durch die zum Teil wenig ansprechenden Gebaudeansichten vorbelastet und verbesserungsbediirf-
tig. Kleinraumige Verbundzonen oder 6kologisch interessante innerértliche Griinzlge sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Die Bestandsbeschreibung fiir den Geltungsbereich 2 erfolgt unter Punkt 4.6. Ausgleichsmafinahmen.

4.3. Eingriffsdarstellung

Vor Beschreibung und Bewertung der einzelnen naturschutzrechtlich relevanten Eingriffstatbestande ist
im Plangebiet eine kritische Prufung der Anwendung der Eingriffsregelung erforderlich. Eingriffe in Natur
und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, welche die 6kologi-
sche Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trachtigen konnen.

Grundsatzlich sind bei Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe zu erwarten, wenn der Plan bauliche
oder sonstige eingriffsrelevante Nutzungen, wie Verkehrsflachen festsetzt. Nach Einfuhrung des Wohn-
bauland- und Investitionserleichterungsgesetzes ist die Eingriffsregelung und somit auch die Aus-
gleichsabarbeitung bereits in der Bauleitplanung abschlieRend und verbindlich zu regeln. Nach § 8 Abs.
2 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft zu unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu be-
stimmenden Frist auszugleichen. Bebauungsplane, die lediglich den baulichen Bestand oder auch ohne
Bebauungsplanverfahren zulassige, jedoch noch nicht realisierte Baumaoglichkeiten festschreiben, berei-
ten keine zusatzlichen Eingriffe vor. Somit ist auch hier kein Ausgleich erforderlich (vgl. § 1 a Abs. 3
letzter Satz BauGB).

Der Bebauungsplan Nr. 15¢ Uberplant einerseits Flachen, wo eingriffsrelevante Nutzungsanderungen zu
erwarten sind und andererseits Flachen, wo lediglich Bestandssicherungen bzw. Bestandserweiterun-
gen festgeschrieben werden, die nach § 34 BauGB zu werten sind. Fur diese Gebiete entfallt die Ein-
griffs- und Kompensationsregelung. Dem Bestandsplan (Anlage 1) kann die Abgrenzung der beiden
eingriffsrelevanten Flachenanteile entnommen werden. Diese beiden Flachen werden nachfolgend als
Eingriffsflache 1 und 2 beschrieben.

Umfangreiche Bodenbewegungen und vor allem auch Bodenversiegelungen sind innerhalb der ausge-
wiesenen Bauflachen zu erwarten. Bodenversiegelung verandert die natirlichen Boden-Wasser-
Luftaustauschprozesse irreversibel. Niederschlagswasser kann nicht mehr ungehindert versickern, in
der Folge verringert sich die Grundwasserneubildungsrate und eine kiinstliche Ableitung wird erforder-
lich. Ebenfalls steht der Boden nicht mehr als Filter- und Pufferraum zur Verfigung und verliert weitge-
hend seine Funktion als Lebensraum fiir Pflanze und Tier. GroRflachige Versiegelungen sind nicht vor-
gesehen, so dass kleinklimatische Veranderungen Uber Aufheizungseffekte nur kleinstanddrtlich wirken
werden und zu vernachlassigen sind. Bodenverandernde Eingriffe sind nicht nur im Bereich der direkt
zur Uberbauung vorgesehenen Fléchenanteile einzuschatzen. Auch auf dem gesamten Baugrundstiick
kommt es Uber Bodenauf- und -abtragen zu Beeintrachtigungen dieses Schutzgutes. Daneben werden
Gehwege, Terrassen, Stellplatze, etc. zu weiteren Teil- oder auch Vollversiegelungen von Grundstucks-
anteilen fuhren und oben genannte Negativwirkungen verstarken.
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Auch wenn Erhaltungsfestsetzungen bzw. -empfehlungen fir die vorhandenen Obstbdume ausgespro-
chen werden, ist die Rodung auf einigen Standorten erforderlich. Auch verbleibende Obstbaume sind
durch die Bautatigkeit potentiell gefahrdet. Auch fiir die verbleibenden Knickstrukturen mit den daran
angebundenen Saumgesellschaften werden infolge der Bebauung und der zuséatzlichen Verkehrsflache
erhebliche Funktionsverluste einzuschatzen sein. Knicks konnen bei unmittelbar angrenzender Wohn-
bebauung bzw. Verkehrsflache nur noch eingeschrankt als Lebensraumfunktionen tbernehmen.

Eine vergleichende Betrachtung der entsprechenden Ausschnitte des Bebauungsplanentwurfes mit der
Anlage 1 zeigt, welche Flachenstrukturen durch die einzelnen vorgesehenen Standorte der Baufenster
und durch die geplanten ErschlieBungswege innerhalb der Eingriffsflaichen 1 und 2 (iberplant werden.
So sind mégliche Konfliktbereiche erkennbar. Folgende Eingriffe sind innerhalb der beiden Eingriffsfla-
chen zu bilanzieren.

Innerhalb der Eingriffsflache 1 wird die innerdrtliche Frei- und Grinflache vollstandig tiberplant. Vorge-
sehen ist Allgemeines Wohngebiet. Innerhalb des eingriffsrelevanten WA 2-Gebietes in einer GrofRe von
7.300 m? kénnen bei der vergebenen GRZ von 0,37 incl. baurechtlich zulassiger Uberschreitung flr
Nebenanlagen maximal 2.700 m? (berbaut werden. Die FlachengroRe von ca. 200 m? wird mit dem
Abriss der Gebaude auf dem Flurstiick 87/8 demgegentiber entsiegelt. Uberplant und somit einer voll-
standigen Nutzungsanderung unterworfen sind die Dauerweide mit dem vereinzelten Obstbaumbestand
im Stdosten der Flache sowie extensiv genutztes Gartenland und die Brachflache stdlich des Parkplat-
zes. Fur die Grundstlickszufahrten sidwestlich der Planstrale A sind maximal 4 Durchbriiche in einer
Breite von jeweils 3,5 m durch die Gehdlzreihe erforderlich. In Verbindung mit dem erforderlichen
Knickdurchbruch vom ZOB in das nordlichste Grundstlck des WA 2 Gebietes in gleicher Breite sind hier
insgesamt 17,5 m Knickverlust einzuschatzen.

Zur ErschlieBung der Flache ist die Anlage einer SticherschlieBung mit Wendehammer erforderlich. In
der Folge sind auch hier ein Knickdurchbruch in einer Breite von ca. 7,00 m und Flachenversiegelungen
in einer GroRe von 870 m? zu bewerten. Die beiden Obstbaume mussen It. Festsetzung 7.1 in die Ver-
kehrsflache integriert werden. Der Biotopwert dieser Einzelgehélze wird trotz Erhalt erheblich gemindert.
Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechtflache in einer Groe von ca. 80 m? ist in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau zu befestigen und als Teilversieglung zu werten.

Fur die Eingriffsflache 1 ergeben sich in der Summe folgende Eingriffstatbestande:

e Vollversiegelung 3.580 m? abzuglich 150 m? Entsiegelung = 3.420 m?
e Teilversiegelung 80 m?
e Knickverlust 26 Ifm

Fur die Eingriffsflache 2 wird die vorhandene Stichstralle befestigt, ausgebaut und mit einem Wende-
hammer versehen. Der bereits asphaltierte Flachenanteil bleibt bei der Eingriffsbewertung unberiick-
sichtigt, so dass als Neuversiegelungen noch ca. 550 m? zu bewerten sind. Aufgrund der bereits beste-
henden Schotterdecke und der ausschlieBlichen Inanspruchnahme dieser Nutzungsstruktur wird diese
Eingriffsflache fUr die nachfolgende Bilanz auf 250 m? reduziert. Zusatzlich sind allerdings noch 30 Ifm
Knickbeseitigung zur Anlage des Wendehammers erforderlich. Hinzukommen ca. 100 m? Teilversiege-
lung auf der Geh-, Fahr- und Leitungsrechtflache zur ErschlieBung der hinteren Grundstiicke.
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Fur die bauliche Inanspruchnahme wird die Lagerflache des Baugeschéftes tberplant. Im Osten erfolgt
eine Bebauung auf ehemaligem Gartenland. Der Flachenverlust der Lagerflachen ist infolge der Vorbe-
lastung und der geringen Okologischen Wertigkeit wenig gravierend. Auch dem Gartenland kann durch
die intensive Nutzung und durch das Vorherrschen von nicht heimischen Gehélzarten nur eine allge-
meine Bedeutung fur den Naturschutz zugesprochen werden. Zudem ist hier bereits kleinteilige Bebau-
ung zu verzeichnen. Bei einer GRZ von 0,3 sowohl innerhalb des WA 3-Gebietes als auch des MI 1-
Gebietes kdénnen incl. der nach Baurecht zulassigen Uberschreitung bei einer eingriffsrelevanten Fla-
chengrofe von ca. 4.000 m? insgesamt und maximal 1.800 m? (4.000 m? x 0,45) iiberbaut werden.

Fur die Eingriffsflache 2 ergeben sich in der Summe folgende Eingriffstatbestande:

e \Vollversiegelung 2.050 m?
e Teilversiegelung 100 m?
e Knickverlust 30 Ifm

4.4. Eingriffsmindernde MafRnahmen

Innerhalb der eingriffsrelevanten Flachen werden Landschaftsausschnitte tGberplant, denen nur eine
allgemeine Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege zukommt. Die vorhandenen Knickstruktu-
ren bleiben bis auf die erforderlichen Durchbrlche zur GrundstiickserschlieBung und zur Durchlegung
der Planstralle A weitgehend erhalten, da der Verlauf der Stichstrale sich an der vorhandenen Geholz-
reihe orientiert. AulRer den gegebenenfalls erforderlichen Obstbaumentnahmen werden keine schit-
zenswerten Einzel- oder Biotopstrukturen zerstort. Auch sind keine sonstigen besonderen Schutzfunki-
onen des Naturhaushaltes oder innerortliche Griinzonen bzw. lokale Verbundbereiche betroffen. Erheb-
liche Einwirkungen auf randliche Lebensraume sind ebenfalls kaum zu erwarten. Die beiden Eingriffs-
gebiete sind nahezu vollstandig von bereits bebauten Flachen oder Strallen umgeben, so dass durch
die zusatzliche Bebauung keine weitere Siedlungsausdehnung in die freie Landschaft erfolgt.

MaBnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung sind wesentliche Beitrage zur Eingriffsvermei-
dung und -minderung. So beeinflussen wasser- und luftdurchlassige oder wassergebundene private
Stellplatze sowie die ausschlieRlich wassergebundenen oder mittels Oko-Drainpflaster zu befestigenden
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtflachen die Wasserbilanz positiv. Ebenfalls ist der Naherholungsparkplatz
am ZOB in der jetzigen Ausbauart zu belassen und durch zusatzliche Anpflanzungen aufzuwerten. Als
Abgrenzung zum Wohngebiet wurde eine breite Anpflanzungsreihe festgesetzt, um die Einsehbarkeit
auf den Platz und eingeschrankt auch eventuell vom Platz ausgehende Larmemissionen zu mindern.

Hier sind - ebenso wie bei den Knickerganzungspflanzungen entlang der Kirschenallee, entlang der
Planstrae A und entlang der Hotelzufahrt ausschlielich heimische Arten anzupflanzen (vgl. Pflanzliste
Anlage 2). Die genaue Lage der Abschnitte der Knickerganzungen konnen der Planzeichnung - Teil A
entnommen werden. Anpflanzungsfestsetzungen mit Grobaumen entlang der Lindenstralie tragen zur
weiteren Gebietseingriinung bei.

Ortliche Bauvorschriften und auch die Kennzeichnung erhaltenswerter Gebaude stellen sicher, dass
sich Veranderungen an bestehenden Gebauden oder auch Neuerrichtungen von Gebauden dem Orts-
bild angepasst erfolgen. Die beiden Eingriffsflachen, wo die Errichtung neuer Gebaude zulassig ist, sind
durch die teilweise bestehenden Knicks ausreichend eingegrint. Zudem sind diese Wohn- bzw. Misch-
gebiete mit einer Gesamtgrofe von 0,5 bzw. 0,7 ha als kleinflachig anzusehen.
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In Erganzung zu den obengenannten Vorgaben, die durch Ubernahme als Festsetzung unmittelbare
Rechtskraft erlangen, werden nachfolgend einige empfehlende Hinweise zur Freiflachengestaltung der
Baugrundsticke und zu einem umweltorientierten Bauen gegeben.

Festsetzungen zur Rickhaltung von gefassten Niederschlagswasser auf den einzelnen Grundstiicken
werden nicht getroffen, da im Plangebiet die Erforderlichkeit der Versickerung, die Bestimmtheit hin-
sichtlich der Versickerungseignung und die in Frage kommenden technischen Einrichtungen nicht hin-
reichend genug dargelegt werden konnen. Grundsatzlich ist es dennoch zu begriilen, wenn das auf
den Dach- und Terrassenflachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser nach erfolgter Prifung
der Versickerungseignung auf den Grundstlcken versickern kann oder einer weiteren Verwendung als
Brauchwasser zugeflihrt wird. Grundsatzlich ist fir alle zu befestigenden Flachen auf dem Baugrund-
stiick der Einsatz wasser- und luftdurchlassiger Belage zu beflirworten. Dachbegriinungen kénnen ins-
besondere fiir Carports und sonstige Nebengebaude wirkungsvoll einen Beitrag zur Regenriickhaltung
leisten und die oben beschriebenen Eingriffsfolgen der Flachenversiegelung erheblich mindern. Derarti-
ge Begrlnungen konnen zudem Lebensraume flr besondere Pflanzengemeinschaften darstellen und
eine visuelle Aufwertung der Gebaude herbeifiihren. Auch hier wird keine Festsetzung ausgesprochen,
da kein besonderes stadtebauliches Erfordernis besteht und insbesondere die intensiveren Formen der
Dachbegriinung hohe Anforderungen an die Statik der Gebaude stellen.

Engere Vorgaben fur die Gestaltung der AuRenanlagen der Privatgrundstlicke werden ebenfalls nicht
ausgesprochen, um den Bauherrn gentigend Gestaltungsspielraum zu lassen. Grundsatzlich sollten
Anpflanzungen sich am heimischen Bestand orientieren. Insbesondere sind Koniferen (mit Ausnahme
von Eibe) sparsam zu pflanzen. Pro Grundstiick sollte jedoch mindestens ein heimischer GroRbaum
oder ein Obstbaum gepflanzt werden. Auch Grundstlckseinfriedigungen sind nach Moglichkeit aus
heimischen Gehdlzarten, wie Rotbuche, Hainbuche, Liguster, Weilldorn, u.a@. Arten herzustellen. Die
bestehenden Knicks sind in die neuen Anpflanzungsflachen zu integrieren und maglichst extensiv zu
pflegen.

4.5. Eingriffsbewertung

Grundlage der nachfolgenden Eingriffsbewertung und der darauf aufbauenden Ermittlung des Kompen-
sationsbedarfes ist der maximal mogliche versiegelte Flachenanteil sowie der Verlust der gesetzlich
geschutzten Knicks. Der Bebauungsplan Nr. 15¢ erméglicht innerhalb der beiden Eingriffsflachen insge-
samt 5.500 m? versiegelte Flache infolge Uberbauung und Verkehrsflache. Teilversiegelungen sind auf
180 m? zu bilanzieren.

Tab. 3: Herleitung des Kompensationserfordernisses aufgrund eingriffsrelevanter Versiegelung

Eingriff GroRe inm? | Ausgleichsfaktor Ausgleichsbedarf in m?
Vollversiegelung | 5.500 0,5 2.500

Teilversiegelung | 180 0,3 95 (gerundet)

Summe 2.555

Zusatzlich sind die Knickverluste zu bilanzieren. Insgesamt ist mit einem Abgang von 56 Ifm Knick zu
rechnen. Gemal Knickerlass sind Knickverluste im Verhaltnis 1:2 auszugleichen. Knickneuanlagen
erfllen allerdings in der besiedelten Ortslage nur bedingt Ausgleichsfunktionen, so dass man von Er-
satzpflanzungen am Eingriffsort absieht. Auch im Geltungsbereich 2, der Ausgleichsflache, sind weitere
Knickanpflanzungen aufgrund des partiell bereits vorhandenen Geholzaufwuchses und gemal dem
formulierten Entwicklungsziel fur diese Flache, namlich die naturliche Griinlandnutzung (siehe Pkt. 4.6)
nicht sinnvoll. Geht man von einer durchschnittlichen Knickbreite von 5 m aus, ergibt sich eine Verlust-
flache von 295 m? Knickflache.
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Bei dem 0.g. Ausgleichsverhaltnis mussten auf 590 m? Ersatzknicks angelegt werden. Da Anpflanzun-
gen wesentlich kostenintensiver als das bloRe Liegenlassen einer Flache zu bewerten ist, wird eine
dreifach groflere extensive Grinlandnutzung als adaquater Ausgleich angesehen. Somit sind fiir den
berechneten Knickverlust auf 52,5 Ifm 1.770 m? Flache der Extensivierung Uberlassen.

In der Summe ergibt sich eine erforderliche Ausgleichsflache von 4.325 m2.

Weiterer Ausgleichsbedarf durch Beeintrachtigungen anderer Schutzgter ergibt sich nicht, da die gel-
tenden Anforderungen zu den technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Re-
genwasserbehandlung bei Trennkanalisation beachtet werden. Auch aus einer moglichen Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes ergibt sich kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

4.6. Ausgleichsmanahmen

Der Bebauungsplan Nr. 15¢ der Gemeinde Kellenhusen ist ein zweigeteilter Bebauungsplan mit
Eingriffsort (Geltungsbereich 1) und Ausgleichsort (Geltungsbereich 2).

Die raumliche Entkopplung zwischen Eingriff und Ausgleich ist nach § 1 a (3) BauGB mdglich und im
vorliegenden Fall auch sinnvoll. Einerseits befindet sich der Eingriffsort innerhalb der Ortslage, so dass
magliche Griin- und Ausgleichsflachen nur bedingt Ausgleichsfunktionen erfiillen konnten, da keinerlei
Anbindungen an bestehende Griinziige vorhanden sind. Auch ist der Ubergang zur freien Landschaft
durch die Kirschenallee eindeutig markiert, so dass auch Randbegrinungen entfallen. Andererseits sind
die vorgesehenen Baufelder in angemessener Weise mit Bebauung zu flllen, um die erforderlichen
ErschlieBungen maglichst energiewirtschaftlich ausnutzen zu konnen.

Der naturschutzrechtlich zu erbringende Ausgleich wird somit innerhalb des mit Geltungsbereich 2 um-
grenzten Teilstiickes des Flurstiickes 37/3 im Studwesten des Gemeindegebietes erbracht.

Bei dem 1,2 ha groBen Plangebiet des Geltungsbereiches 2 handelt es sich um das Gebiet der ehema-
ligen Ferienhaussiedlung ,Kiebitzhduser* unmittelbar an der Gemeindegrenze zu Gromitz. Das gemein-
deeigene Gelande war zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung mit 13 festen Ferienbungalows
bebaut. Zwischenzeitlich ist mit der Umsetzung der Ausgleichsmafinahmen durch die vollstandige Be-
seitigung der Ferienhauser begonnen worden.

Die Gebaude der Kiebitzhauser waren in recht einheitlicher Bauweise mit Flachdach gebaut. Alle hatten
Fundamente und sind in fester Bauweise errichtet worden. Die Uberbaute Grundflache variierte von ca.
50 bis 80 m?. Alle Hauser hatten groRziigig angelegte Terrassen, zum Teil Uberdacht oder mit Pergolen
und Windschutz versehen. Weitere Verbauungen waren durch kleine Nebenanlagen, Schuppen, Bau-
wagen, Klargruben, etc. zu verzeichnen. Insgesamt war eine Flache von ca. 1.300 m? voll- und ca. 400
m? teilversiegelt. Entlang der westlichen Grenze waren zahlreiche Kleinteilige Uberbauungen zu ver-
zeichnen. Eine geordnete Erschlieung der ehemaligen Ferienhauser war nicht erkennbar. Die Kraft-
fahrzeuge fuhren zum Teil bis an die Hauser heran. Befestigte Fahrwege gab es jedoch nicht. Der U-
berwiegende Flachenanteil entsprach einer rasenahnlichen Wiesenflache, so durch regelmafige Maat
gepflegt wurde. Das gesamte Gelande im Bereich der Uberbauungen wurde gartnerisch genutzt. So
wurden auch zahlreiche Ziergeholze gepflanzt.
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Daneben konnten sich aber auch zahlreiche Birken und im Randbereich geschlossene windschutzahnli-
che Anpflanzungsreihen vornehmlich aus Pappeln und Weiden ansiedelt. Am Rand und hier vor allem
im nordlichen Abschnitt breitete sich in ungenutzten Flachenanteilen von den randbegleitenden Grében
Schilf aus, der den hohen Nasse- und auch Trophiegrad im Gelande anzeigt. Insgesamt war zu Beginn
des Planverfahrens der mittige bzw. vordere Bereich auf einer Flache von ca. 60 x 100 m (=6.000 m?)
durch die 0.g. Uberbauungen mit den daran angebundenen Nutzungsstrukturen Gberpragt.

Die Ausgangssituation ist in der Ortlichkeit nicht mehr wahrzunehmen.

Neben der vorhandenen Versiegelung sind bzw. waren durch die bisherige Nutzung des Bereiches der
Kiebitzhauser weitere Beeintrachtigungsfaktoren auf Natur und Landschaft zu verzeichnen. Die ehema-
lige Siedlungsflache liegt véllig isoliert und ohne Anbindung an weitere bebaute Flachen inmitten eines
sensiblen und potentiell wertvollen, tiefliegenden Grinlandgebietes unmittelbar an der Ostsee. Das
Gelande befindet sich als Uberflutungsgefahrdete Flache im ehemaligen Abflussbereich des Kloster-
sees. Nach den Deichbaumalnahmen ist es von der Kiistendynamik von der Ostsee abgetrennt. Neben
der Zersiedelung der Landschaft ist auch das Landschaftsbild durch die weit sichtbaren und nur wenig
ansprechend gestalteten barackenahnlichen Gebaude beeintrachtigt. Zudem kommen die Negativfolgen
des Zielverkehrs. Die einzige Zuwegung des Deichverteidigungsweges ist in einem schlechten Ausbau-
zustand und fur Pkws kaum befahrbar. Das Storpotential durch die Gaste der Ferienhaussiedlung auf
angrenzende Lebensraume ist als ein weiterer Beeintrachtigungsfaktor anzusehen.

Aus 0.g. Grinden hat sich die Gemeinde Kellenhusen zur Aufgabe der bisherigen Nutzung und zum
kompletten Ruckbau der Gebaude entschlossen. Die dazu erforderlichen MaBnahmen sind als Aus-
gleichsmalRnahme den Eingriffen zugeordnet werden, die sich durch die Eingriffe im Geltungsbereich 1
des Bebauungsplanes ergeben. So sind alle in der Festsetzung 5.1 aufgefuhrten Verbauungen voll-
standig ruckzubauen und ordnungsgemal® zu entsorgen. Anpflanzungen sind nicht erforderlich. Die
gesamte Flache soll nach dem erfolgten Riickbau der extensiven Grinlandnutzung auch zu Bewei-
dungszwecken Uberlassen werden. Vermutlich werden Schliff und andere nasseliebende Hochstauden
das Gelande in kurzer Zeit ,zuriickerobern®. Gehdlzbestandene Flachen sind fiir den betroffenen Land-
schaftsausschnitt mit den tiefliegenden Grinland- und Ackerflachen nicht unbedingt charakteristisch.

Dennoch sollten die bestehenden Anpflanzungen erhalten bleiben, um die Diversitat und den Nischen-
reichtum dieser Landschaft zu erhohen. Die einzelnen Mainahmen sind in der Festsetzung 5.(1) naher
definiert. Erganzend zu der Bauleitplanung waren die bestehenden Pachtverhaltnisse mit den Nutzern
der Ferienhauser aufgelost, so dass die Verflgbarkeit der Flache mindestens zeitgleich mit Beginn der
ErschlieBungsarbeiten innerhalb der beiden Eingriffsflachen 1 und 2 im Geltungsbereich 1 gewahrleistet
ist.

4.7. Bilanz, Zuordnung und Kosten

Der Eingriff wurde nach den Bewertungskriterien des Gemeinsamen Runderlasses des Innen- und des
Ministeriums fur Natur und Umwelt Uber das Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum
Baurecht (3. Juli 1998) bewertet. Es ergibt sich eine Ausgleichsflache von 4.325 m2 Dem steht innerhalb
des insgesamt ca. 1,2 ha groRen Geltungsbereiches 2 eine Kompensationsflache von ca. 6.000 m?
gegenuber. Auf dieser Flache sind die zum Rickbau vorgesehenen Gebaude und die Aufgabe der
gartnerischen Nutzungen zu bilanzieren. Die durch den Rickbau resultierende Aufwertung des Land-
schaftsbildes und die Aufhebung der sonstigen Negativfaktoren, die sich durch die Bebauung und Nut-
zung als Ferienhaussiedlung ergeben, sind rechnerisch kaum quantifizierbar. Der Eingriff ist rein rech-
nerisch ausgeglichen.
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Die Kosten fiir die AusgleichsmalRnahmen sind schwer abzuschatzen. Zum einen sind fiir die Auflésung
der langerfristig bestehenden Pachtvertrage Ablésesummen zu zahlen, zum anderen sind die Kosten
fir den Riickbau vorzuhalten. Beide Summen kénnen nicht kalkuliert werden, da fiir die Auflésung der
Pachtvertrage Verhandlungen erforderlich sind und auch fiir den Riickbau und die Entsorgung der Ver-
bauungen je nachdem, ob der gemeindeeigene Bauhof oder Fremdunternehmer die Arbeiten durchfiih-
ren, zu diesem Zeitpunkt keine Kosten angesetzt werden konnen.

Grundsétzlich sieht die Eingriffsregelung den einzelnen Eingriffsverursacher zur Ubernahme und Durch-
fuhrung der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen vor. Bei mehreren Eingriffsverursachern ist es vorteil-
haft und praktikabel, wenn die Gemeinde die Kompensation durchfiihrt, zunéchst die Kosten Gbernimmt
und sich die entstandenen Kosten von den Eingriffsverursachern zurlickerstatten lasst. Im Bebauungs-
plan Nr. 15¢ kénnen nur die Bauherrn innerhalb der beiden Eingriffsgebiete 1 und 2 zur KostenUber-
nahme verpflichtet werden. Die Zuordnung erfolgt nach der Eingriffsschwere, die sich im vorliegenden
Fall nach der Uberbauten Grundflache je Grundstiick ableiten l&sst. Diese wiederum ergibt sich durch
GrundstlicksgroRe und GRZ. Da Kostenansatze und teilweise auch Grundstiicksparzellierungen fehlen,
werden nachfolgend Prozentsatze fiir die jeweiligen GrundstlicksgroRen ermittelt, die als ungefahres
Kostenverteilungskriterium herangezogen werden konnen. Dabei ist eine eingriffsrelevante Gesamtgro-
e von 11.300 m2 als 100 % anzusetzen

Eingriffsgebiet 1, GesamtgroRe des eingriffsrelevanten WA 2 - Gebietes: ca. 7.300m? incl. ErschlieBung

Flurstiick 83/6 ca. 40 % der Kosten
Flurstiick 87/8 ca. 10 % der Kosten
Flurstiick 5/46 ca. 10 % der Kosten

Eingriffsgebiet 2, GesamtgroRe des eingriffsrelevanten MI 1- und WA 3-Gebietes: ca. 4.000 m?

Flurstiick 14/75 ca. 10 % der Kosten
Flurstiick 14/77 ca. 23 % der Kosten
Flurstiick 14/71 ca. 7 % der Kosten

5. VerkehrserschlieBung

Detaillierte Ausflihrung zur VerkehrserschlieBung ist eingangs im Kapitel 2. Stadtebauliches Konzept
ausgefuhrt. Im Hinblick auf den eher bestandssichernden Charakter des Bebauungsplanes auch die
Erschliefung betreffend wird auf Straken- und Wegequerschnitte verzichtet.

5.1. AuBere ErschlieRung (Kirschenallee)

Die aullere ErschlieBung des Geltungsbereiches 1 als auch des Geltungsbereiches 2 erfolgt tber die
Kirschenallee, die Ende der 1980er als Westtangente und somit als OrtskernentlastungsstralRe gebaut
wurde. Die Kirschenallee ist in den katasterlich erfassten Grenzen als Verkehrsflache festgesetzt, wobei
der einseitige Full- und Radweg als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und die bepflanzten,
mit Kirschbaumen oder Knicks bestandenen Randstreifen als Verkehrsgriin festgesetzt wurden. Die
Kirschenallee befindet sich in gemeindlicher Tragerschaft.
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5.2. Ortliche Hauptverkehrsziige (,Am Wintershof¢, Birkenweg, Hamburger StraRe)

Die Stralenzlige ,Am Wintershof, Birkenweg und die Hamburger Stralle sind als ortliche Hauptver-
kehrszlige mit ErschlieBungsfunktion einzustufen. Die vorhandenen Abmessungen bzw. Querschnitte
werden in den Bebauungsplan Nr. 15¢ (ibernommen. Zumeist handelt es sich um Strallen mit einer
Fahrbahn, die einen Begegnungsfall Pkw/Pkw gerade noch zulédsst. Die Lindenstralle weist beidseitig
schmale, zum Teil nur partiell gepflasterte Gehwege auf. Gleiche Aussagen gelten fir den Birkenweg
und die StraBe ,Am Wintershof“. Die Hamburger StralRe zeigt nur einen einseitigen Gehweg.

Die Ausflihrung der StralRen erfolgte im Trennprinzip. Infolge der geringen StraRenquerschnitte bei ent-
sprechenden Fahrbahnbreiten ergibt sich eine Verkehrsberuhigung. Veranderungen am StralRenquer-
schnitt sind nicht geplant. Aufwertung kénnen diese StralRenziige nur durch eine neue Gestaltung bei-
spielsweise in Form von Pflasterungen oder Begrinung erfahren. Dies sollte jedoch durch eine Detail-
planung geschehen, da der Bebauungsplan im MaRstab 1:1.000 die Gegebenheiten nicht richtig erfas-
sen kann.

5.3. Verkehrsberuhigte StraRenziige

e (,Wintershorn®, Planstrallen A und B und Deichverteidigungsweg)

Die Stralle ,Wintershorn® ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigte Zo-
ne* festgesetzt. Ein befahrbarer Durchbruch bzw. eine Verlangerung bis zur Kirschenallee ist aufgrund
des stellenweise kleiner als 4 m breiten Gesamtquerschnitts nicht vorgesehen. Die Strafle ist ohne
Gehwege ausgebildet, so dass die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer die StraRe gemeinsam nut-
zen. Der vorliegende Bebauungsplan sieht auf gesamter im Geltungsbereich 1 befindlicher Lange eine
Breite von 5 m vor. Privatgrundstiicke werden jedoch von der partiell vorzunehmenden Querschnitts-
verbreiterung nur im Einmindungsbereich zur Hamburger Stralle und im noch unbebauten Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 6 betroffen. Die Errichtung eines Wendehammers ist nicht erforderlich, da die
Strale Wintershorn im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 6 als Ringerschliefung und damit als Um-
fahrt gefuhrt werden soll. Im Ubrigen soll die StraBe ,Wintershorn® im Ubergang zum Bebauungsplan
Nr. 17 als FuBweg angebunden werden.

Die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung verkehrsberuhigte Wohn- und Spielstralie fest-
gesetzten PlanstraBen A und B werden in einer Breite von 6,75 m ausgebaut. Gemaf Planskizze ist
eine gemischte Verkehrsflache von 4,75 m und ein Parkstreifen von 2,00 m fir den StraBenausbau
vorgesehen. Aufgrund des strallenbildpragenden Knicks mit groRen Uberhaltern und der geringen Ge-
samtlange sind innerhalb der PlanstraBe A keine weiteren Baumpflanzungen erforderlich. Der zum Er-
halt festgesetzte Birnbaum ist bei der detaillierten StraBenplanung und -ausgestaltung zu beriicksichti-
gen. Gleiches gilt fir den am Straflenrand befindlichen Apfelbaum, der ebenfalls zur Erhaltung festge-
setzt worden ist.

Der Deichverteidigungsweg im Geltungsbereich 2 wird auch als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung verkehrsberuhigte Zone festgesetzt. Bauliche MalRnahmen sind hier von Seiten der Gemein-
de nicht erforderlich, da sich der Weg im Eigentum des Landes Schleswig-Holstein befindet und im
Zusammenhang mit dem Landesschutzdeich zu sehen ist. Instandsetzungsmalnahmen liegen somit in
der Kompetenz des Amtes fir landliche Raume. Der Weg wird nach dem Riickbau der Feriensiedlung
nur vom Amt fur landliche Raume sowie von Fulgangern und Radfahrern sowie von landwirtschaftli-
chen Anliegern genutzt.
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5.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich 1 befinden sich einige Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie eine
Flache zwischen der ErschlieBungsstralRe ,Planstrae A“ und den FuBweg der in Verlangerung der
Lindenstralle, die ausschlieBlich mit einem Leitungsrechte belegt ist.

5.5. FuB- und Radwege

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 sind bestehende Fulk- und Radwege selbstandig als die ,Kirschenal-
lee strallenbegleitende” Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Verbindung
Z0B Richtung Strand ist ebenfalls als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert.

5.6. Zentraler Omnibus-Bahnhof und Ruhender Verkehr (o6ffentlich und privat)

Detaillierte Aussagen Uber den bestehenden Zentralen Omnibus-Bahnhof und den offentlichen Park-
platz sind dem Kapitel 2 Stadtebauliches Konzept zu entnehmen.

Der ansonsten durch die neuen Baumaglichkeiten entstehende offentliche Stellplatzbedarf ist soweit wie
maoglich im offentlichen Strallenraum der Planstrae A und B unterzubringen. Aufgrund der geringen
Strallenlange ist dies jedoch nur bedingt moglich. In Anbetracht der Nahe des offentlichen Parkplatzes
muss bei Engpassen auf diesen ausgewichen werden.

Der private Stellplatzbedarf ist unter Berlicksichtigung der formulierten textlichen Festsetzungen ganz-
lich auf den privaten Grundstucken unterzubringen.

Die im Bebauungsplan Nr. 15¢ Geltungsbereich 1 gekennzeichnete Flache fur Stellplatze wird zuguns-
ten der Flurstiicke 83/2, 274/83, 296/83 der Flur 4, Gemarkung Kellenhusen (Pension/Hotel Vier Linden)
festgesetzt. Die Zufahrt darf eine Breite von 5 m nicht uberschreiten. Die fur die Eckausrundungen der
Zufahrt zu beachtende Regelwerke sind zu bertcksichtigen.

5.7. Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sowie Ein- und Ausfahrten

Die Gemeinde Kellenhusen halt auch Festsetzungen im Hinblick auf die Anordnung von Garagen, Stell-
platze und Nebenanlagen sowie Regelungen zu Grundstlicksein- und ausfahrten flir erforderlich. Neben
den bereits geschilderten, flr notwendig erachteten baugestalterischen Festsetzungen tragen auch
derartige MaBnahmen zur Verwirklichung eines einheitlichen Gesamtbildes bei. In diesem Zusammen-
hang qilt folgendes Prinzip: Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind nur hinter der vorderen, stra-
Renparallelen Baulinie oder Baugrenze innerhalb und auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ebenerdig zulassig. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass im Bereich von auf Privatgrundstiicken
liegenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechten keine Garagen, Carports oder sonstige Nebenanlagen (die
als bauliche Anlagen gelten) errichtet werden durfen.

Grundsatzlich wird Uber den Bebauungsplan Nr. 15¢ auch die Zahl und die Breite der Grundstlickszu-
fahrten geregelt. Damit soll verhindert werden, dass pro Grundstiick mehrere uberdimensionierte
Grundstlckszufahrten und -zuwegungen entstehen. Somit kann auch dem Mal der Versiegelung ent-
gegengewirkt werden. Grundsatzlich sollte im Rahmen der Ausbauplanung fiir die Planstrafien A und B
darauf geachtet werden, dass moglichst zwei Grundstlcke eine gemeinsame Erschlieung haben.
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6. Hochwasserschutz

Flr das Plangebiet gilt ein maligebender Sturmflutwasserstand (Bemessungswasserstand) von 3,30 m
iber NN. Der Generalplan Deichverstarkung Deichverkiirzung und Kiistenschutz in S-H - Fortschrei-
bung von 1986 — wurde im Jahr 2001 dem aktuellen technischen und finanziellen Sachstand in einer
Fortschreibung angepasst. Zusatzlich wurde ein neuer ,Generalplan Kiistenschutz, Integriertes Kisten-
schutzmanagement in S-H* erstellt. Dieser neue Generalplan Kistenschutz enthalt ebenfalls Aussagen
zu den Bemessungswasserstanden. Fiir den Deichabschnitt ,Kellenhusen — Grémitz Nord“ ist der mal-
gebende Bemessungswasserstand, wie schon im Generalplan 1986, mit 3,30 m Gber NN ausgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereiches 1 differiert die Hohelage zwischen 3,00 m und 3,50 m G. NN. Da die
3,30 m Hohen nicht exakt aufgemessen worden ist, werden die gesamten Flachen als Uberschwem-
mungsgebiet nachrichtlich Gbernommen.

Auch der Geltungsbereich 2 des Bebauungsplanes Nr. 15¢ befindet sich vollstandig innerhalb des
hochwasser- und tiberschwemmungsgefahrdeten Gebietes der Ostsee, da die Flachen im Bereich der
ehemaligen Klosterseeniederung unter 0 m NN liegen. Eine Gefahrdung liegt zumindest solange vor,
bis die Deicherhdhungs- und -verbreiterungsmalinahmen nicht Gber Planfeststellungsverfahren rechtlich
gesichert und baulich ausgefuhrt sind.

Zur Sicherung der baulichen Anlagen innerhalb dieses Uberschwemmungsgebietes sind diese kon-
struktiv gegen Auftrieb, Wellenbelastung und Unterspllen zu sichern. Die detaillierten Sicherungsmaf-
nahmen sind Bestandteil des Bauantrages. Uber die Art der Vorkehrungen (bei Objektgenehmigungen)
entscheidet neben der ortlichen Lage vor alle die detaillierte Ausformung der Hochbauarchitektur. Ins-
besondere kommen hierbei bauliche und sonstige MaRnahmen zur Schadensbegrenzung in Betracht:
Hochwasserfreien Brlstungs-, sowie Schwellenhohen, Rickstaueinrichtungen, Anschlusshohen von
Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Flucht und Sicherungswege, Standsicherheitsvorkehrungen (Ver-
meidung von Fundamentunterspulungen) etc. in Betracht.

Raume, die zu dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, missen zum Schutz vor den Natur-
gewalten auf einer Hohe von mindestens 3,50 m uber NN angeordnet werden. Die Vorschriften des
Landeswassergesetzes (LWG) sind zu berlcksichtigen.

Infolge der Lage des Geltungsbereiches 2 direkt hinter dem bestehenden Landesschutzdeich wurden in
der Planzeichnung - Teil A die zum Deich gemall Landeswassergesetz einzuhaltenden Schutzstreifen
bzw. Bauverbotszonen nachrichtlich dargestellt. Mogliche Planungen zur Erhohung des Deiches ein-
schlieBlich der neu definierten einzuhaltenden Abstande und Bauverbotszonen wurden aufgrund der
fehlenden Rechtssicherheit der Fachplanung bei der vorliegenden Bauleitplanung nicht berticksichtigt.

7. Technische Ver- und Entsorgung

7.1. Wasser und Schmutzwasser

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das im Ort vorhandene Versorgungsnetz. Betreiber
des Netzes und damit zustandig fur Fragen der Wasserversorgung ist der Zweckverband Karkbrook,
der die Wasserversorgung offentlich-rechtlich betreibt. Damit besteht Anschluss- und Benutzungszwang
fur alle Baugrundstticke.
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Es ist auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser zu achten. Dementsprechend sind flir wasserin-
tensive Prozesse wassersparende Technologien anzuwenden. Infrage kommen die Anlage von Regen-
wasserspeichern auf den privaten Grundstiicken bzw. in den Wohngeb&uden und die Nutzung dieses
Wassers fiir Toilettenspllungen, Waschmaschinen 0.a. Diese Nutzung ist vom Zweckverband
Karkbrook vorher genehmigen zu lassen.

Das anfallende Schmutzwasser ist der zentralen Klaranlage Cismar des Zweckverbandes Karkbrook
zuzufiihren. Fir die ErschlieBung sind entsprechende Antrage nach § 35 LWG bei der Wasserbehdrde
des Kreises Ostholstein vorzulegen. Anlagen fiir wassergefahrdende Stoffe (Tankanlagen, Lagerstat-
ten) sind ordnungsgemal zu reinigen. Beim Ausbau dieser Anlagen ist die Wasserbehdrde Ostholstein
zu beteiligen.

Die im Plangebiet des Geltungsbereiches 1 befindliche Pumpstation wurde berticksichtigt und flachen-
maRig dargestellt. Gleiches gilt fiir bestehende oder bei der Planung zu berlicksichtigende Zuwegungen
und Leitungsrechte zugunsten des Zweckverbandes Karkbrook.

Bei der Erstellung der PlanstraBe B und Hausgartenflache zwischen dem WA 3 und dem MI 1 ist eine
Schmutzwasserdruckleitung zu verlegen (im Sinne von verschieben). Dafiir wird dem Zweckverband
Karkbrook ber das betreffende Privatgrundstiick ein Geh- und Leitungsrecht gesichert, um sicher zu-
stellen, dass bei eventuellen Schaden der Zweckverband Zugang zu den Leitungen hat und Reparatu-
ren vornehmen kann.

Im Zuge des Westtangentenausbaues wurden die dort seinerzeit vorgenommenen Bemessungen so
gewahlt, dass fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 15¢c eine schadlose Regen-Abwasser-
beseitigung gewahrleistet ist. In diesem Zusammenhang wurde die wasserrechtliche Erlaubnis fiir das
Einleiten von Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen aus der Teilortslage Kellen-
husen ins das Verbandsgewasser Nr. 2.18.2 WBV erteilt. Uber die Einleitungsstelle E1 werden die in
der Anlage 7 des Erlaubnisbescheides vom 03.03.1993 dargestellten Einzugsgebiete sowie der ,vor-
handene sudliche Ortsteil von Kellenhusen entwassert. Der Erlaubnisbescheid war befristet bis zum
01.04.2003 und ist nicht verlangert worden.

Der Bau und Betrieb der Abwasserbehandlungsanlage wurde mit Bescheid vom 24.02.1993 unbefristet
genehmigt. Aus den Genehmigungsunterlagen geht hervor, dass die vom B-Plangebiet 15¢ abflieRen-
den Niederschlagsmengen nur zum Teil bei der hydraulischen Bemessung des Regenriickhaltebeckens
Berticksichtigung fanden. Eine gesicherte ErschlieBung flr die Beseitigung des Niederschlagswassers
vom B-Plangebiet ist daher nicht nachgewiesen. Im Zusammenhang mit der Umsetzung der Bebau-
ungsplaninhalte muss der Zweckverband Karkbrook das Regenriickhaltebecken flr das gesamte abge-
leitete Niederschlagswasser fur die genehmigte Einleitungsmenge von 276 I/s hydraulisch nachweisen.
Der Nachweis ist nach dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 117 (Stand Méarz 2001)zu fGhren. Dariber hinaus
muss der Zweckverband Karkbrook die Niederschlagswassereinleitung ins Gewasser Nr. 2.18.2 WBV
Cismar erneut beantragen. Der hydraulische Nachweis sowie die erneute Beantragung zur Nieder-
schlagswassereinleitung sind Bedingung fur die Realisierung der Planinhalte des Bebauungsplanes.

Hinsichtlich der Oberflachenentwasserung der Grundstlcke besteht ebenfalls grundsatzlich Anschluss-
und Benutzungszwang, so dass dieses Abwasser ebenfalls dem Zweckverband Oldenburg zur Entsor-
gung zu Uberlassen ist. Unter der Voraussetzung dass das anfallende Oberflachenwasser von zusatz-
lich befestigten Flachen Uber das Regenruckhaltbecken der Westtangente schadlos abgeleitet wird,
bestehen seitens des zustandigen Wasser- und Bodenverbandes Oldenburg keine Bedenken.
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Sofern das Oberflachenwasser der Dachflachen auf den jeweiligen Grundstiicken verbleiben soll, ist
daflir von den jeweiligen betreffenden Grundstlckseigentimern ein Antrag auf Befreiung vom Benut-
zungszwang zu stellen. Dies erfordert weiter, dass der jeweils betreffende Grundstlickseigentlimer nach
den anerkannten Regeln der Technik eigene Abwasseranlagen auf dem betreffenden Grundsttlick her-
stellen muss. Das anfallende Oberflachenwasser aus diesem Bereich ist schadlos abzufiihren. Ein ent-
sprechender Einleitungsantrag ist der Wasserbehorde des Kreises Ostholstein vorzulegen, wobei die
technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trenn-
kanalisation (siehe Amtsblatt Schleswig-Holstein 1992 Nr. 50, S. 829 ff.) zu beachten sind.

Fir die Anlagen sind entsprechende Antrage nach § 35 LWG sowie flir die Ableitung nach den Vor-
schriften der §§ 2-7 WHG der Wasserbehorde vorzulegen.

7.2. Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die e-on Hanse. Geeignete Standorte fiir notwendige Versorgungs-
anlagen werden kostenfrei nach Absprache mit der Gemeinde und unter Bericksichtigung geplanter
Bepflanzungen zur Verfligung gestellt. Stationsplatze werden durch die Eintragung beschrankter per-
sonlicher Dienstbarkeiten zugunsten der e-on Hanse gesichert.

7.3. Gasversorgung/ ErschlieBungsvertrag

Die zentrale Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein. Durch Erweiterung des vor-
handenen Versorgungsnetzes kann das vorliegende Baugebiet an die Gasversorgung angeschlossen
werden Einzelheiten zur Gasversorgung der ausgewiesenen Baugrundstiicke sind mit den Zweckver-
band Ostholstein abzustimmen. Anschlussmaglichkeiten an dortige Versorgungsleitungen des ZVO sind
gegeben. Details zum erstmaligen Anschluss der ausgewiesenen Teilgebiete an das bestehende Gas-
rohrnetz sind gegebenenfalls Uber einen zu vereinbarenden Vertrag zwischen den jeweilige, Bautrager/
Erschliefer und dem ZVO zu regeln.

7.4. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch Anschluss an die zentrale Mullabfuhr des Zweckverbandes Osthol-
stein.

Im Bereich der Planstralle A und B sind Mullsammelplatze fur die Anlieger der durch Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte erschlossenen Grundstlicke festgesetzt worden, da die Nebenerschlieungen nicht
durch die Millfahrzeuge des ZVO befahren werden. Bei der Ausbauplanung ist hierauf zu achten.

Die Wendehammer sind mit 20 m Durchmesser so dimensioniert, dass sie auch durch dreiachsige Mull-
fahrzeuge befahren werden konnen. Eine Befahrung ist trotz Erhalt des kegelformig gewachsenen Birn-
baumes maglich.

Im Rahmen der Objektplanungen flr die PlanstraRen A und B sind mit dem Zweckverband Ostholstein
Abstimmungsgesprache uber Stralenausbaudetails zu flhren.
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7.5. Loschwasserversorgung

Nach § 2 BrschG haben die Gemeinden fiir eine ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen.
Hierzu gilt die Verwaltungsvorschrift Uber die Loschwasserversorgung Erlass des Innenministeriums
vom 24. August 1999 - IV 334 - 166.701.400 - . Die Loschwasserversorgung soll durch eine entspre-
chende Anordnung von Hydranten innerhalb der zentralen Wasserversorgung mitabgedeckt werden.
Das Baugebiet ist mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten in Abstimmung mit der Feuerwehr aus-
zustatten. Flr die Dauer von 1 Stunde ist eine Léschwassermenge von 48 cbm erforderlich. Die Léschwas-
sermenge wird aus dem Trinkwasserversorgungsnetz gespeist, dessen Anlage und Kapazitét die Gemein-
de Kellenhusen bzw. durch Ubertragung der Zweckverband Karkbrook gewahrleistet.

8. Baugrund

Auf der Geologischen Ubersichtskarte im MaRstab 1:200 000, Blatt CC —Liibeck-, ist im Geltungsbe-
reich 1 weichselzeitliche Grundmorane eingetragen, die einen tragfahigen Baugrund darstellt. Der Be-
fund wird durch Sondierbohrungen bestatigt, die im Zusammenhang mit der Gewinnung von Deichbau-
material fir die Deichverstarkung der Klosterseeniederung durchgefiihrt wurden. Die Baugrundeigen-
schaften sollten vor einer Bebauung durch einen anerkannten Bausachverstandigen objektbezogen
begutachtet werden.

9. Wechselwirkungen mit der Umgebung

Von dem neuen Wohngebiet WA 2 und dem Mischgebiet MI 1 gehen keine Wirkungen auf die Umge-
bung aus.

9.1. Altlasten

Im Hinblick auf die Altlastensituation sind weder im Geltungsbereich 1 noch im Geltungsbereich 2 Kon-
taminationen bekannt. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass fiir das stdlich an den Geltungsbe-
reich 1 angrenzende Gebiet im Zuge der Erstellung der Westtangente die Sondierungen Nr. 7 -18 fol-
gendes Ergebnis hatten:

,Der gewachsene Untergrund besteht wie im Bereich a) aus halbfestem Geschiebemergel, ist hier je-
doch von 2 m - 3 m machtigen Auffullungen tberdeckt. Diese setzen sich teils aus mineralischen, mit
Bauschutt durchsetzten Schichten, teils aus Mullablagerungen zusammen. Die Miillablagerungen errei-
chen Machtigkeiten bis max. 2,4 m (SB Nr. 14). Sie liegen direkt auf dem gewachsenen Geschiebemer-
gel und sind von einer durchschnittlich meterdicken Deckschicht aus Mineralboden, vorwiegend Ge-
schiebemergel, Uberlagert. Der Mull besitzt Uberwiegend hausmdallahnliche Zusammensetzung, es ist
jedoch nicht auszuschlieBen, dass auch Bestandteile aus anderen Bereichen (industrieller Abfall) einge-
lagert sind.“ (Auszug aus Geologischer Bericht zu den Bohrungsergebnissen 1988; Willmer Bodenun-
tersuchungen und geologische Beratungen)

Hinweis

Im Kreis Ostholstein besteht kein flachendeckendes Altlastenkataster. Die betreffende o.g. Flache ist
noch nicht erfasst, es liegt kein Eintrag vor. Daher kann bei stillgelegten Gewerbeflachen, auf denen mit
umweltbelastenden Stoffen umgegangen wurde, ein Altlastverdacht nicht ausgeschlossen werden. Es
ist vor einer Umnutzung zu untersuchen, ob der Untergrund oder das Grundwasser verunreinigt sind.
Die Untersuchung soll sich auf branchentbliche Schadstoffe beschranken. Dies gilt insbesondere fur
die Flachen des Bauunternehmens.
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Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzlglich der unteren Bodenschutzbe-
horde mitzuteilen.

9.2. Emissionen/ Immissionen

Beziglich der Emissionen, die von dem oéffentlichen Parkplatz und dem ZOB ausgehen kdnnten, lasst
sich feststellen, dass bisher lediglich 3 Bushaltetaschen und ein Taxistand ausgebildet worden sind.
Eine VergroRerung des ZOB ist aus Sicht von der Gemeinde Kellenhusen nicht mehr beabsichtigt. Der
offentliche Parkplatz wurde bisher nur als Rasenflache, zum ZOB mit Baumen abgepflanzt, ausgebildet.
Eine VergroRerung der Flache und damit der Stellplatzkapazitat von ca. 85 liegt nicht im planerischen
Willen der Gemeinde Kellenhusen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 15a der Gemeinde Kellenhusen wurden Larmberechnungen im Hinblick auf
den damals noch nicht erstellten dffentlichen Parkplatz und den ZOB mit 5 Bushaltetaschen und einem
Taxistand angestellt. Es ergab sich keine Uberhohte Larmbelastung fir das Neubaugebiet ,ehemalige
Holzkoppel“. Gleichfalls wurden Larmberechnungen fiir die Westtangente angestellt. Es erfolgte eine
Annahme, dass wahrend der Saison auf der Westtangente mit einem DTV von 1.500 Kfz zu rechnen ist.
Als Ergebnis der Berechnungen war flr das Wohngebiet Bebauungsplan Nr. 15a eine Larmbelastung
von tags 56,6 dB(A) und nachts 50,2 dB(A) beziiglich des am nachsten gelegenen Gebaudes zu ver-
zeichnen. Inwieweit die Werte allerdings tatsachlich fiir eine Bewertung herangezogen werden kénnen,
ist zu hinterfragen, da diese extremen Verhaltnisse nur fir folgende Tage wahrend der Saison gelten,

a) am Wochenende, wenn mit vielen Naherholungsbesuchern bzw. Strandbesuchern von auler-
halb zu rechnen ist,
b) Temperaturen und Wetterverhaltnisse erreicht werden, die zum Baden in der Ostsee einladen.

Insbesondere ist auch der damals mit 10 % angegebene Lkw-Anteil flir Kellenhusen, vor allem nach
Aufgabe des Bauunternehmens kritisch zu hinterfragen. Gleiches gilt fur die damals herangezogenen
durchschnittlichen stiindlichen Verkehrsstarken wahrend der Nacht.

Fur den offentlichen Parkplatz und den ZOB wurden in der Anlage gemaf DIN 18.005 Schallschutz im
Stadtebau neue Berechnungen der Verkehrsbelastung angestellt, da der Ausbauzustand beider Anla-
gen, wie im Bebauungsplan Nr. 15a angenommen, im Bebauungsplan Nr. 15¢ durch die Aufgabe der
Konzeption ,neues Zentrum Markt* nicht erreicht worden ist.

Die in der Anlage beigefligten getrennten Berechnungen offentlicher Parkplatz und ZOB fur den Punkt A
ergeben unter Addition eine Belastung flir tags von 53,69 dB (A). Dieser Wert setzt sich zusammen aus

e der Belastung durch den offentlichen Parkplatz bei Vollbelegung wahrend den oben unter a.)+b.)
genannten Bedingungen mit 50,94 dB (A)

e der durchschnittlichen Belastung durch den ZOB bei taglich (in der Zeit von 6.00-22.00 Uhr wah-
rend der Saison 42 Busanfahrten (2 Linien jeweils 16 Anfahrten: nach Neustadt/nach Oldenburg
sowie in der Saison Oldenburg-Gromitz-Kellenhusen-Dahme und zuriick jeweils 5 Anfahrten) mit
50,39 dB(A)

Die Addition mehrerer Schallquellen erfolgte gemaf DIN 18.005 (Bild 8).
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Die fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswerte werden eingehalten. Insgesamt ist je-
doch davon auszugehen, dass die Belastung flr die Allgemeinen Wohngebiete an den Werktagen und
auBerhalb der Saison, vor allem im Winter wesentlich geringer ausfallt. Eine Berechnung flir nachts
erfolgte nicht, weil ein Naherholungsparkplatz im Normalfall nicht nachts frequentiert wird.

Die bestehende private Stellplatzanlage des Hotels Vier Linden wird iiber den Bebauungsplan gesichert
und es werden Erweiterungsmaoglichkeiten zugelassen. Mit einer Frequentierung der Anlage ist grund-
satzlich nur wahrend der Vor-, Haupt- und Nebensaison (aber vor allem in den Sommermonaten) zu
rechnen. Dann kann die mittlere Anzahl der Bewegungen auf dem Platz je Stunde und Stellplatz zwi-
schen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr mit 0,1 angesetzt werden, obwohl die Bewegungen insgesamt wahr-
scheinlich noch geringer ausfallen. Es ist davon auszugehen, dass die Besucher des Hotels/Pension
uberwiegend den Kellenhusener Strand ereichen und dieser wegen der geringen Entfernung zu Fufy
erreicht werden kann. Ansonsten wird das Auto vor allem in den Schlechtwetterphasen zum Besuch der
benachbarten Stadte und Seebader genutzt. An Bewegungen sind dann pro Tag ca. 2 Bewegungen pro
Stellplatz zu verzeichnen. Aulerhalb der Saison (in den Wintermonaten) tendieren die Bewegungen
gen 0. Aufgrund der oben getroffenen Aussagen wird auf eine detaillierte Larmberechnung nach DIN
18.005 Schallschutz im Stadtebau verzichtet. Gestalterisch ist die Stellplatzanlage durch die noch vor-
zunehmenden Abpflanzungen in Form einer Strauch- oder Heckeneingriinung von den benachbarten
Wohngebieten abgeschirmt. Sonstige Malinahmen zur Larmminderung sieht die Gemeinde Kellenhu-
sen hier nicht als erforderlich an.

10. Hinweise

10.1. Kinderspielmoglichkeiten

Im unmittelbaren Umgebungsbereich des Uberplanten Geltungsbereiches befindet sich im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 15a ein Kinderspielplatz (Ahornweg), so dass der Bedarf fiir den Be-
reich zwischen Kirschenallee, WaldstralRe, Stralle ,Am Ring“, Lindenstrale und ,Am Wintershof* abge-
deckt ist. Weitere fur Kinder und Jugendliche erlebbare Bereiche soll der zurzeit in Planung befindliche
Naturerlebnisraum nordwestlich der Kirschenallee bis zum Wald bieten (vergleiche auch hierzu Bebau-
ungsplan Nr. 19 der Gemeinde Kellenhusen).

Weitere Spiel- und Bewegungsmaoglichkeiten bieten das Vordeichgelande, hier vor allem der Bereich
sudwestlich des Briickenvorplatzes mit Spiel- und Bolzplatzen, aber auch frei bespielbare Grinflachen.
Durch die Neugestaltung der Promenade in Verbindung mit dem Bebauungsplan Nr. 9b wird das Ange-
bot sowohl fur groRe und kleine Gaste als auch die Lebensbedingungen fur Kinder und Jugendliche
sowie Erwachsene, die in Kellenhusen leben, attraktiv gestaltet.

Das Vordeichgelande mit Strand, Kinderspielplatzen, Bolzplatz, Volleyballfeld, Minigolf und weiteren
bespielbaren Freiflachen stellt einen wichtigen Bereich fur Kinder und Jugendliche, sowohl fir Ferien-
gaste als auch Ortsansassige dar, da hier die genannten vielfaltigen Maglichkeiten fur Spiel, Sport und
anderen Veranstaltungen gegeben sind. Wahrend der Saison werden fir Kinder beispielsweise Strand-
entdeckungsreisen, Sandburgenwettbewerbe, Planwagenfahrten, Schatzsuche, Kinderfeste, Spiele-
nachmittage, Ballspiele und Turniere durchgefiihrt. Von diesen Veranstaltungen profitieren nicht nur die
kleinen Gaste, sondern auch die ansassigen Kinder. Neben den eher gestalteten Spiel- und Sportmag-
lichkeiten mit Geraten, deren Gestaltung und Ausfiihrung grofitenteils nicht mehr den heutigen Anspri-
chen genugt, bietet das Vordeichgelande aber auch bespielbare Freiflachen.
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Somit ergeben sich zukiinftig fir Kinder und Jugendliche in Kellenhusen vielféltige unterschiedliche
Erlebnisbereiche von den stark gestalteten und durch die Promenaden- und Freiflachenneugestaltung,
stark aufgewerteten Bereichen mit vielfaltigen Spiel- und Sportmdglichkeiten im Vordeichgelande bis hin
zum Naturerlebnisraum und dem Kellenhusener Forst mit Wildgehegen und Waldspielplatz - hier steht
eher das ,Naturerleben® im Vordergrund. In diesem Rahmen sind auch die Spaziergange und Fihrun-
gen mit dem Forster im Wald mit unterschiedlichen Themen aus der Natur zu sehen, die besonders von
Kindern und Eltern angenommen werden.

Flr den anschlieRenden Bereich der Bebauungsplane Nr. 16 und 17 6stlich der Kirschenallee die im
Hinblick auf den Fremdenverkehr qualitativ weiter entwickelt werden sollen, wird die Gemeinde auf die
Bereitstellung weiterer Spiel- und Freizeitflachen achten.

Des Weiteren ist anzumerken, dass der offentliche Parkplatz (Gestaltung als Wiese) durchaus in den
Wintermonaten als frei bespielbare Flache genutzt werden kann, da eine Parkplatznutzung fast aus-
schlieBlich nur wahrend der Saison bzw. in den Sommermonaten erfolgt.

Bei der, der Bebauung zugefihrten Freiflache im Bereich der Planstrale A handelt es sich nicht um
eine bespielbare Flache, da diese zurzeit mittels Stacheldrahtzaun abgegrenzt und als private Weide
(Schafbeweidung) genutzt wird. Im Hinblick auf den Gberplanten Bereich siidlich der StraBe ,Am Win-
tershof* und 6stlich der Kirschenallee sind hier Flachen betroffen, die als Lagerflachen einer enemaligen
Baufirma genutzt wurden. Somit sind generell keine fir Kinder bespielbaren Flachen durch den Bebau-
ungsplan Nr. 15¢ betroffen.

10.2. Belange des Kiistenschutzes

Nach Aussage des Amtes fir landliche Raume, Kiel muss der Landesschutzdeich vor der Klostersee-
niederung gemass Generalplan ,Deichverstarkung, Deichverklrzung und Klstenschutz in Schleswig-
Holstein“ noch verstarkt werden; das erforderliche Planfeststellungsverfahren flir diese Deichverstar-
kungsmalnahmen wird in Kiirze eingeleitet.

Im Rahmen der geplanten Deichverstarkung vor der Klosterseeniederung wird zu Deichbauzwecken im
Bereich der Sudoststrecke des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 15c, Teil A (Flurstuck
37/3, Flur 4, Gemarkung Kellenhusen) ein ca. 60 gm grol3es Flurstick des Gemeindegrundstiickes
benotigt. Dieses Teilstiick ist im Entwurf der Planvereinbarung im Zusammenhang mit dem vereinfach-
ten Flurbereinigungsverfahren Klostersee I, Stand 18.04.2000, enthalten.

Eine nicht unerhebliche Hochwasserschutzfunktion des vorhandenen Landessschutzdeiches ist bereits
zum gegenwartigen Zeitpunkt gegeben.

Ein Teilbereich der Grunflache ,extensiv Grinland“ erganzend zu der Grinflachenausweisung als Fla-
che zum Zwecke des Kustenschutzes festgesetzt.
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11. Bodenordnerische MaRnahmen

Die bislang unbebauten Flachen des WA 2 und WA 3 sowie des MI 1 befinden sich in Privateigentum.
Gleiches gilt fur die bebauten Flachen des WA 1, WA 3 und WA 4. Der ZOB, der Parkplatz sowie die
Stralen als auch die Ausgleichsflache gehdren der Gemeinde Kellenhusen. Der Deichverteidigungsweg
ist im Eigentum des Landes Schleswig-Holstein.

Fur die ErschlieBung und Bebauung des MI 1 und WA 2 werden bodenordnende und sonstige Mal-
nahmen in Form von Umlegung oder Grenzregelung erforderlich. Im Hinblick auf die durchzuflihrenden
AusgleichsmalRnahmen kann die Gemeinde die entstehenden Kosten auf die Eingriffsverursacher ab-
walzen.

12. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich 1 des Bebauungsplanes Nr. 15¢ umfasst insgesamt eine Flache von ca. 5,877 ha,
der Geltungsbereich 2 ca. 1, 261 ha. Das als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzte Gebiet weist eine Grofle von ca. 1,213 ha

Tab. 4: Flachenbilanz

1 | Aligemeine Wohngebiete im WA 1 bis 4 nebst Geh-, 3,153
Fahr- und Leitungsrechte

2 | Mischgebiet Ml 1 nebst Geh-, Fahr- und Leitungsrech- 0,534
te

3 | Verkehrsflachen nebst Verkehrsgrin und FuB- und 0,841
Radwege

4 | Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ver- 0,326
kehrsberuhigte Zone

5 | Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung offent- 0,268
licher Parkplatz

6 | Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ZOB 0,326
nebst Verkehrsgrin und FuRweg

7 | private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Haus- 0,204
garten

8 | offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung 0,053
Parkanlage

9 | offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Ab- 0,035
schirmgriin

10 |offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung 1,223
,Extensiv Grunland®

11 | Flache fur die Entsorgung Zweckbestimmung Pump- 0,009
station
Gesamt 7,138
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13. Kosten fiir die Gemeinde

Fur die im Bebauungsplan Nr. 15¢ vorgesehenen Malknahmen werden die anfallenden Kosten fiir den
Ausbau der Straflen sowie flr die Ver- und EntsorgungsmaRnahmen jeweils anteilig auf die kiinftigen
Grundeigentimer umgelegt.

Die Gemeinde tragt gemaf § 129 Abs. 1 BauGB mindestens 10 % des beitragsfahigen Erschliefungs-
aufwandes.

Hinsichtlich der Kosten fiir Ausgleichsmafinahmen wird auf das Kapitel Griinordnung verwiesen.

Die Kosten der bereits vollzogenen AusgleichsmaRBnahmen sind 17.081,50 EURO) anzusetzen. Die
Umlegung der Kosten auf die einzelnen Eingriffsverursacher kann Ziffer 4.7 der Begrindung entnom-
men werden.

23746 Kellenhusen, den

Die Birgermeisterin
Kohlert

planung: blanck.

architektur stadtplanung landespflege verkehrswesen
regionalentwicklung umweltschutz

Friedrichstrafe 10, 23701 Eutin  Tel.: (04521) 798811 Fax: (04521)798810
e-mail: eutin@planung-blanck.de

Eutin, 06. Juli 2006
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Anlage 1: Abgrenzung der Eingriffsflachen 1 und 2/ Bestandsplan 0.M.

o P

%‘\_\® 4thlrslmf // .

~ N7

7 4
i

5 Ostholstein
einde Kellenhusen
arkung Kellenhusen

4
&)

0&\\\ Gartenland (ext. genutzt)

g Gartenland (int. genutzt)

B Knick (§ 15 b LNatSchG)
Obstbaum

Hauskoppel
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Anlage 2: Pflanzliste

Straucharten

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus spinosa

Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus agg.
Salix aurita

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

Baumarten

Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur

Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feldahorn
Hainbuche

Roter Hartriegel
Hasel

Eingriffeliger Weilldorn
Pfaffenhutchen
Liguster
Heckenkirsche
Holzapfel

Schlehe

Feldrose

Hundsrose
Brombeere
Ohrweide
Korbweide
Schwarzer Holunder
Eberesche
Schneeball

Bergahorn
Esche
Vogelkirsche
Stieleiche
Silberweide
Winterlinde
Sommerlinde
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Anlage 3: Einteilung der Teilflachen fiir die Schallimmissionsberechnung betreffender Ausschnitt des

Plangebietes i. M. 1: 1.000
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Anlage 4: Ubersicht {iber den Eingriffsort und die zugeordnete Ausgleichsflache o.M.

VAN, - Sa
Geltungsbereich 1 \
Eingriffsort

Ostsee

- &”| Ausgleichsort

D
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