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Satzung
der Gemeinde Kellenhusen iiber
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15¢

flr das Gebiet Ostlich der Kirschenallee zwischen der Hauskoppel im Siiden und der StraRenrandbebau-
ung "Am Wintershof " im Norden sowie westlich der in Verlangerung der Planstrale B im Innenbereich befind-

lichen Hausgarten
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1. Allgemeines

11 Raumlicher Geltungsbereich
Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15¢ tiberplant die Gemeinde Kellenhusen eine Flache im
slidwestlichen Bereich des Ursprungsbebauungsplanes Nr., 15¢.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst ca. 3.840 m2 Er wird begrenzt durch die Kirschenallee im
Westen, die Mischgebietsflache des ehemaligen Betriebsgelandes der drtlichen Baufirma im Norden
sowie einer Hausgartenflache im Osten. Stidlich wird die Planstrae B des Ursprungsbebauungsplanes
mit in den Anderungsbereich einbezogen.

1.2 Ziel und Zweck der Planung
Planungsanlass ist der Wunsch des Grundstiickseigentlimers die beiden Baufenster auf den Flurstii-
cken 14/71 und 14/77 durch ein verbindendes Element baulich zusammenzufiigen.

Angeregt wurde die Uberplanung des Teilgebietes M 1a durch die konkreten Planungsabsichten des
Eigentimers. Demnach soll auf dem MI-Gebiet ein Pensionsbetrieb als gemeinschaftliche Nutzungsein-
heit mit einem Eingangs-Rezeptionsbereich als Zwischenbaukérper entstehen.

13 Planverfahren
Das vorliegende Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bereiches, der der Innenentwicklung
dient, so dass die durch die Novelle des BauGB 2007 ermdglichte Verfahrensvereinfachung zutreffend
sind. Das Planverfahren wird auf den gesetzlichen Grundlagen des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt.

2.  Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische Vorgaben

21 Landesraumordnungsplan, Regionalplan

GeméaR Landesraumordnungsplan 1998 (LROPL) ist der Bereich Kellenhusen Ordnungsraum fiir Tou-
rismus und Erholung. Der Regionalplan fiir den Planungsraum I liegt seit 2004 in tberarbeiteter Neu-
fassung vor.

Demnach ist die Gemeinde Kellenhusen dem Nahbereich Grube als Iandlichen Zentralort zugeordnet.
Fiir die Gemeinde Kellenhusen stehen Mafinahmen der Qualitats- und Strukturverbesserung sowie der
Saisonverlangerung vor der Kapazitatsausweitung im Vordergrund.

In Kellenhusen ist der Charakter als Familienbad zu erhalten und auszubauen. Vor allem sind Ortskern-
und Promenadengestaltungsmaflnahmen sowie die Aufwertung und Ergénzung der vorhandenen Infra-
struktureinrichtungen als auch verkehrliche MalRnahmen durchzufiihren.

2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Kellenhusen stellt den Gberplanten Bereich als
,Mischbauflache” dar. Diese Darstellung bleibt bei der derzeit im Verfahren befindlichen Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes beibehalten. Die vorliegende Planung steht somit im Einklang mit den Aus-
sagen des wirksamen Flachennutzungsplanes.
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23 Schutzgebiete
Der Ursprungsbebauungsplan wird in seiner Gesamtheit von dem Uberschwemmungsgefahrdeten Be-
reich der Ostsee Uberlagert.

Die im Ursprungsplan getroffenen Regelungen zur Sicherung der baulichen Anlagen innerhalb dieses
Uberschwemmungsgebietes gelten fiir diese 1. Anderung unverandert fort. Demnach miissen Raume,
die zu dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, zum Schutz vor den Naturgewalten auf einer
Héhe von mindestens 3,50 m Giber NN angeordnet werden. Die Vorschriften des Landeswassergeset-
zes (LWG) sind zu beriicksichtigen.

3.  Stadtebauliche Konzeption

34 Grundziige der Planung
Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird eine Bauflache als Mischgebiet mit der
dazugehdrigen StichstralenerschiieBung festgesetzt.

Diese fischenbezogenen Planinhalte wurden unveréndert aus den Inhalten des Ursprungsbebauungs-
plans {ibernommen. Auch die Zuschnitte der beiden Baufenster fiir l-geschossige Bebauungsmdglich-
keiten bieiben unverandert. In die Planung neu aufgenommen wird die Mdglichkeit diese beiden tiber-
baubaren Fléchen mittels eines l-geschossigen Zwischenbaus zu verbinden.

4.  Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet gliedert sich in die Bereiche des Mischgebietes und der Verkehrflachen sowie in Ver-
kehrsgriinfiachen und private Griinflachen.

Das Mischgebiet entspricht einer zusammenhéngenden Flache, auf der die im Ursprungshebauungs-
plan separat angeordneten Baufenster zusammengefiihrt werden.

Die Verkehrsfliche bestehend aus den verkehrsberuhigten StichstraBen und dem als Trennung ZWi-
schen dem Baugebiet und der Verkehrsflache vorgesehenen bepflanzten Verkehrsgriin. Die Flachen
der urspriinglich als Wendeanlage konzeptionierten Verkehrsfliche werden zum Teil der geplanten
Stichstrasse zugeschlagen. Die Ubrigen Bereiche der fortfallenden Wendeanlage werden je nach Eigen-
tumsverhaltnissen, als Verkehrsgriinfldche oder als private Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Hausgarten" festgesetzt.

5.  Festsetzungen des Bebauungsplans
51 Mischgebiet

511 Art der baulichen Nutzung
Fir die Festsetzung des Baugebietes bleibt die Mischgebietsausweisung beibehalten.

Die Zuléssigkeiten von baulichen Nutzungen innerhalb des Mischgebietes gelten unverandert entspre-
chend der im Text des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 15 ¢ getroffenen Regelungen. Lediglich die Re-
gelungen (iber die Anordnung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen werden textlich modifiziert.
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Gemah der textiichen Festsetzung des Ursprungsbebauungsplanes diirfen im Mi 1 a -Gebiet YergnU-
gungsstétten, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen nicht errichtet werden.

Zusatzlich wurde in dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 15¢ innerhalb der Mischgebiete eine Staffelung
beziiglich der Festsetzungen von Wohnungen zum dauernden Aufenthait festgeschrieben. Es erfolgte
eine Gliederung der Mischgebietsflache in folgende zwei Teilbereiche:

1. Mischgebiet Ml 1 1a — Flache ndrdlich der Planstralie B
2. Mischgebiet M1 | 1b— Fléche, die das Gebiet zwischen der StraRe ,Am Wintershof' und Kir-
schenallee umfasst.

Mit dem Zulassigkeitskatalog des Ursprungsbebauungsplanes wurde festgelegt, dass innerhalb des an
der Peripherie befindlichen MI | 1a - Gebietes Wohnungen zum Dauerwohnen im Erdgeschoss unzulas-
sig sind. Diese Festsetzung kann auch im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung beibehalten werden.

Die mit dieser Anderung verfolgte Planungsabsicht, auf der Mischgebietsflache einen Pensionsbetrieb
2u errichten, lasst sich problemlos realisieren, da diese Wohnungen einem wechselnden Personenkreis
zur Verfiigung stehen und nicht dem Dauerwohnen dienen sollen.

Die vorliegende Planung Gberplant lediglich den Teilbereich a des Mischgebietes. Der Teilbereich b
bleibt von der 1. Anderung des Bebauungsplanes 15c unberihrt.

In dem nicht von der Anderung betroffenen MI | 1b- Gebietes sind Wohnungen auch im Erdgeschoss
zulassig. Da innerhalb der bestehenden Gebaude ,Am Winterhof* 3 ein Dienstleistungshiiro unterge-
bracht ist und gesichert werden soll, wird hier die Gefahr, dass eine reine Wohnnutzung entsteht nicht
s0 hoch eingeschatzt. Somit wird ein Ubergang zwischen der Nutzung des angrenzenden Allgemeinen
Wohngebietes und der Mischgebietsnutzung geschaffen. Die unterschiedliche Nutzung wird durch eine
Nutzungsgrenze in Ml 1a und M 1b getrennt. Der Gebietscharakter des Mi 1 unterfiegt insgesamt je-
doch dem Nutzungskatalog des § 6 BauNVO.

Zusatzlich wird die Zahl der Wohneinheiten mischgebietsiibergreifend auf maximal eine Wohnung je
150 m? angefangener Grundstlicksflache unverandert beschrénkt um zu unterbinden, dass sich der
Gebietscharakter wandelt und den Charakter eines Allgemeinen bzw. Reinen Wohngebietes annimmt.

51.2  MaR der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen einer maximalen Grundfléchenzahl von 0,3 fiir die Ausnutzung aller innerhalb
des Ml 1a Gebietes angeordneten Baufenster wird eine sehr moderat gewahite Ausnutzung beibehal-
ten. Ebenfalis unverindert bleibt die l--geschossigkeit fiir die aus dem Ursprungsplan {ibernommen
Baufenster und die Geschossflachenzahl von 0,6 fiir die Il-geschossigen Bereiche.

Fiir den als verbindendes Element zwischen den beiden Hauptbaukorpern geplanten Bereich wird die
Héhe der baulichen Anlage auf eine Eingeschossigkeit beschrankt, um eine maRstabsgerechte Kieintei-
ligkeit der Neubebauung zu sichern und somit ein Einfiigen der Gebaude in das Ortsbild von Kellenhu-
sen zu gewahrleisten.
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Zur Begrenzung der Hohenentwicklungen der Gebaude gelten die Regelungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes unverandert fort.

Im Hinblick auf eine gemaRigte, bauliche Hohenentwicklung in Verbindung mit einer gewissen gestalte-
rischen Einheltlichkeit in der Bebauung wird die Hohenlage fur alle gingeschossigen Gebaude und Ge-
haudeteile auf eine Firsthhe von 9,0 m und eine Traufhohe von 3,5 m und fiir zweigeschossige Ge-
baude auf eine Firsthdhe von 12,0 m und eine Traufhohe von 7,0 m begrenzt.

513  Flachen fir Steliplatze, Garagen und Nebenaniagen

Abweichend von den Inhalten des Ursprungshebauungsplanes ermdglicht die geénderte Planung die
Anordnung von Steliplatzen, Garagen und Nebenanlagen in Teilbereichen des Plangebiets auch Zwi-
schen der Straftenbegrenzungsiinie und den vorderen Baugrenzen. Diese erweiterte Zulassigkelt wurde
durch die geénderte Verkehrsflachenausweisung der Planstraite B moglich. Anstelle der bisherigen
Ausweisung einer weitgehend offentlich genutzten verkehrsberuhigten Strafe mit \Wendeanlage, erfolgt
kiinftig die Festsetzung einer kurzen Stichstrale, die gezielt fir die ErschlieRung der angrenzenden
Grundstiicke zur Verfiigung steht und kaum von der Offentiichkeit frequentiert werden wird.

Von dem stadtebaulichen Ziel, welches die Erhaltung eines gepragt durch Gebaudekanten der Haupt-
baukdrper homaogenen straftenbegleitenden Erscheinungsbildes verfolgt, konnte in diesem Einzelfall
abgeriickt werden, da die Stichstraite nicht von der Offentlichkeit genutzt wird und eher privaten Cha-
rakter hat.

Die Gemeinde Kellenhusen schrankt mit der gewahlten Festsetzung kiinfiig lediglich die Zulassigkeit
von Garagen, Steliplatzen und Nebenanlagen in dem Bereich angrenzend an die Kirschenallee ein.
Dort sind weiterhin keine baulichen Nebenanlagen sowie Garagen und Stellptatze zwischen denn Stra-
fenraum und der vorderen Gebaudekante der Hauptbaukarper zugelassen.

3

51.4 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 15¢ sah die Erschliefung der Hausgartenfiache {iber
das Mischgebiet vor. Hierbel wurde die Anbindung der riickwartigen MI 1 a - Flache mit der Anbindung
der Griinflachen zusammengefasst. Aufgrund der geplanten Zusammenfassung der Mischgebietsberei-
che entfallt die Notwendigkeit ein Wegerecht zu Gunsten des rickwartigen Mi 1a Bereiches vorzuse-
hen. Von der Anbindung der Griinflachen tiber das Mischgebiet sicht die Planung ebenfalls ab. Statt-
dessen erfolgt eine zweite Anbindung der Hausgarten an die Planstrafe B {iber ein gesondert innerhalb
der Griinflachenbereiche festgesetztes Geh-, Fahr- und | eistungsrecht. Dariiber hinaus sind die Haus-
gérten Uiber die Allgemeinen Wohngebiete entlang der Strafle Wintershérn erschiossen, zumal die Gar-
tenflachen eigentumsrechtiich diesen Wohnbauflachen zuzurechnen sind.

515  Baugestalterische Festsetzungen

Da sich der liberplante Bereich eingebunden in den Geltungsbereich des Ursprungsplanes befindet, soll
das Einfligen der Neubebauung in das Ortsbild von Kellenhusen unter Berticksichtigung der auch fir
das Umfeld geltenden gestalterischen Vorgaben geebnet werden. Die Ursprungsplanung enthalt ent-
sprechende gestalterische Vorgaben, die auch fiir die 1. Anderung verbindlich gelten.
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6.  Griinordnung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15¢ der Gemeinde Kellenhusen umfasst keine Verdnderung
der im Ursprungsbebauungsplanes festgesetzten griinordnerischen Malinahmen.

Die angrenzend an das Plangebiet bestehende Hausgartenfiéche wird von der Planung nicht beein-
frachtigt. Ebenso unbeeintrachtigt bleibt der zwischen den Mischgebiet und der Kirschenallee, als
schiitzenswert eingestufte vorhandenen Knick.

Innerhalb des Anderungsbereiches wird dieser Knick nicht weiter forigefiihrt. Stattdessen hat der
Grundstiickseigentimer als Trennstreifen zwischen dem Privatgrundstiick und der oOffentlichen Ver-
kehrsflache einen Gehdlzstreifen angelegt. Dieser Geholzstreifen wird in der Planzeichnung zum Erhalt
gesichert, wobei der nérdlich der PlanstraBe B bereits im Ursprungsplan vorgesehene Durchbruch zur
ErschlieRung des Mischgebietes bestehen bleibt.

7. VerkehrserschlieBung
Die ErschlieRung des Plangebietes an das &ffentliche Verkehrsnetz erfolgt tber die Planstrafie B.

Im Vergleich mit den Inhalten des Ursprungsplanes, der am Endpunkt der Planstrafe B gine Wendean-
lage vorsah, wird die Verkehrsfldche minimiert. In der geanderten Planung erfolgt die Festsetzung einer
Stichstrae mit straRenbegleitenden Griinflachen. Die Differenzierung zwischen den Verkehrsflachen
incl. der Verkehrsgrinflachen und der angrenzenden ausgewiesenen Griinflachen erfolgt in Orientie-
rung an die drtlichen Eigenfumsverhaitnisse.

In Verlangerung zu der StichstraRe sieht die Planung einen FuBweg vor, lber den die flankierenden
Flurstiicke erschlossen werden sollen.

Eine direkte Anbindung des Mischgebiete an die Kirschenallee ist sowohl aufgrund des dort verlaufen-
den schiitzenswerten Knickes als auch aufgrund des Klassifizierung der Kirschenallee als Umgehungs-
strafe von Kellenhusen nicht moglich.

8.  Ver-und Entsorgung

8.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschiuss an das im Ort vorhandene Versorgungsnetz. Betreiber
des Netzes ist der Zweckverband Karkbrook. Es besteht Anschluss- und Benutzungszwang fur alle
Baugrundstiicke.

Grundsatzlich ist auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser zu achten. Dementsprechend sind fiir
wasserintensive Prozesse wassersparende Technologien anzuwenden. Infrage kommen die Anlage von
Regenwasserspeichern auf den privaten Grundstiicken bzw. in den Wohngebauden und die Nutzung
dieses Wassers fiir Toilettenspilungen, Waschmaschinen 0.8. Diese Nutzung ist vom Zweckverband
Karkbrook vorher genehmigen zu lassen.
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8.2 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die E on-Hanse.

8.3 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

3.4 Schmutzwasser

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

8.5 Niederschlagswasserbeseitigung

Das Oberflachenwasser ist durch geeignete Riickhaltesysteme so in das offentliche Netz abzugeben,
dass dessen Kapazitaten nicht {iberschritten werden. Im Zuge der weiteren Planung sind entsprechen-
de Abstimmungsgespréche durchzufiihren, die die gefahrlose Abflihrung des Oberflachenwassers si-
cherstellen.

8.6 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Anordnung von Hydranten innerhalb der
zentralen Wasserversorgung mitabgedeckt. Das Baugebiet ist mit einer ausreichenden Anzahl von Hyd-
ranten in Abstimmung mit der Feuerwehr auszustatten. Bei einer harten Bedachung und feuerhemmen-
den Umfassungswanden ist eine Léschwassermenge von mindestens 48 m? pro Stunde fiir zwei Stun-
den erforderlich. Entsprechende Kapazitaten kénnen in der Ortlichkeit bereitgestelit werden.

Die Loschwassermenge wird aus dem Trinkwasserversorgungsnetz gespeist, dessen Anlage und Kapazitat
die Gemeinde Kellenhusen bzw. durch Ubertragung der Zweckverband Karkbrook gewéhrleistet.

8.7 Abfallentsorgung und Wertstofferfassung
Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgt durch den Anschluss an die zentrale Miillabfuhr
des Zweckverbandes Ostholstein.

Der Ursprungsbebauungsplan sah im Bereich der Wendeanlage der Planstralie B einen Millsammel-
platz, der auch von den Anliegern der durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschiossenen Grundstil-
cke in Anspruch genommen werden sollte, festgesetzt.

Von dieser Planungskonzeption musste im Zusammenhang mit dem Verzicht auf die Wendeanlage
abgesehen werden. Die erforderliche Sammelstelle fiir den Abfall und die Wertstoffe an Abfuhrtagen
wurde in den Einmiindungsbereich der Planstrae in die Kirschenallee verlegt und festgesetzt. Dies ist
insbesondere erforderlich, da die NebenerschiieRungen nicht durch die Miillfahrzeuge des ZVO befah-
ren werden konnen. Bei der Ausbauplanung ist hierauf zu achten.

Im Rahmen der Objektplanungen fiir die Planstrale B sind mit dem Zweckverband Ostholstein Abstim-
mungsgesprache Uber Stralenausbaudetails zu fithren.
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8.8 Fernmeldeeinrichtungen
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch vorhandene Telekommunikationsginrichtungen
der Deutschen Telekom AG angeschlossen.

9.  Wechselwirkungen mit der Umgebung

Die geplanten Mafinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellen eine Innenverdichtung
dar. Es sind keine Wechselwirkungen mit der Umgebung zu erwarten. Die im Rahmen der vorliegenden
Planung vorbereiteten Anderungen befinden sich inmitten des (iberplanten Bereiches und werdend in
die von der Planung betroffenen Bereiche eingebunden. Kiinftig bildet das gesamte M| 1a Gebiet ein
zusammenhangendes bewirtschaftetes Grundstuck.

10. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15¢ umfasst insgesamt eine Flache
von ca. 0,38 ha.

Tab. 4: Flachenbilanz

-1 | Mischgebiet 12 2.830 m?
2 | Griinflache ,Hausgarten® 239 m?
3 | Verkehrsgriin 348 m?
4 | Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 425 m?
Gesamt 3.842 m?

11. Kosten fiir die Gemeinde
Der Gemeinde Kellenhusen entstehen keine Kosten.
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