]

Kreis Ostholstein
Gemeinde Kellenhusen
Gemarkung Kellenhusen
Fiur 2

Twaz] 1
03

D, WD, KWD
A ew
2WoproE
1 WO pro DDH

Firat- und Traufhdhe
siehe Text | g% 7

/gmw

03 X /

)
Xy
IR0
o
NP N
Q \‘
Q 80 b
& D, WD, KWD = )
o 40e50 &
&

% 2WOproE ) )

i

1 WO pro DOH Vs
g First- und TrauthBha 4 \ &

siehe Text / \ .
€ e R
. L ;
*, s ~ i
N e : ;
oA
I ,.f! 7 K >
¥ .
/o @ %\@S ;
~. /
v \
2 '
S A
s ,

Satzung der Gemeinde Kellenhusen iiber

den Bebauungsplan Nr. 21
Begriindung




A

P
- ——

Bebauungsplan Nr. 21 der Gemeinde Kellenhusen - Begriindung

Inhaitsverzeichnis Seite
1o ANIGEMEINES ..ottt bt et bbbt ettt 1
1.1, Charakteristik des Plangebietes ..., 1
1.2, Bestehende Rechtsverhaltnisse, Rahmenbedingungen und Anderungsanlass......................... 1
2. StAdEbaUNChES KONZEPL ... ..ot ettt ettt see s e s 3
3. Festsetzungen des BebauungSplanes........ccc.ovciririisiec et ce s 4
3.1, Artund MaB der baulichen Nutzung SOwie BaUWEISE ...........cccovviriier e eeeeeresecesree oo 4
3.2, Baugestalterische FESISBZURGEN .....c...covrvrrveriiriniinnr oot seecsess e 5
4. GIUNOMANUNG . ..eocverrierieirnieri e ies s iess s sttt sses s st s s es e st et 6
9. VerkehrSersChIIEBUNG .........coivieiiiieciie sttt sttt ees e aenes 7
8. Ver-Und ENSOTGUNG...c...ccoivriirrninsi st st bs st ens e reen et 8
6.1, WASSEr- UNA ADWESSET ..ottt ets et en e et e 8
8.2, ENEIGIBVEISOIGUNG ....oveivrriitniiiicsiie s et s sssts s esbss bbbttt eer vt ra 8
6.4, LOSChWASSEIVEISOTGUNG .e..v.veevirriceonsiiirs s bt ssasss bt ssssss s sse s e aess et s st enesse s seresaneon 9
B.5.  SONSHGES ...ttt sttt enreeeet et 9
7. Bodenordnerische MaBnahmeN........cov.vcuiierieins et sess s sss st et ens s 9
8. FIACRENDIANZ. ...ttt et sttt et bttt e e s et eee s 9
O, HINWEIS ..covvvieri et s e st st sttt ettt et eee e s e e 10
10. Weitere planenische ADSICRIEN .........ccccoiciieie sttt eees e eneneesseenres s 10

1.

KOSEEN il I8 GEMBINGE ....ecvv oot ee et s e s et e et eeeessees et emesse et e s et 10




Bebauungsplan Nr. 21 der Gemeinde Kellenhusen - Begriindung

1. Allgemeines
1.1.  Charakieristik des Plangebietes

Mit dem Beschluss der Gemeindevertretung vom 29.03.1998 verfolgt die Gemeinde Kellenhusen das
Zie! fir das Gebiet ,Denkmalstrafie - Fahrenhorst und Umgriff den Bebauungsplan Nr. 21 aufzustellen.
Bislang wurde das Gebiet ,Denkmaistralte-Fahrenhorst-Schiitzenweg-Bokhorster Schulweg® von dem
Bebauungsplan Nr. 12 erfasst, der - aufgrund eines Formfehlers - nicht rechtskraftig geworden ist. Der
Geltungsbereich des neu aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 21 umfasst einen Teilbereich dieses
Ursprungsplanes. Uberplant werden die in der Gemarkung Kellenhusen, Flur 2 gelegenen Grundsticke
oder Teilen von Grundstiicken mit einer Geltungsbereichsflache von insgesamt ca. 1,18230 ha.

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der bebauten Ortslage Kellenhusens. Es wird im Osten durch den
Dahmer” Weg, im Siiden durch die derzeit noch bestehende Hofanlage, im Westen durch
landwirtschaftliche Nutzflachen und im Norden durch die straflenbegleitende Bebauung des Dahmer
Weges (aufgehobener Bebauungsplan Nr. 13) begrenzt. Insgesamt ist in diesem Bereich Kellenhusens
die Wohnnutzung (Einfamlienhausbebauung) pragend.

Im stdfichen Teil des Plangebietes befinden sich fiinf Gebaude, die zu Wohnzwecken genutzt werden.
Davon werden vier Gebaude durch einen ca. 60 m langen Weg und ein Gebaude direkt durch den
Dahmer Weg erschlossen. Nordlich davon schiieft sich eine bislang noch landwirtschaftiich genutzte,
unbebaute Flache an, die durch einen Knick geteilt wird. Im Ubergang zur dann nérdlich folgenden
Wohnbebauung, auferhalb des hier vorliegenden Geltungsbereiches gelegen, befindet sich auf der
Grundstiicksgrenze stehend, eine ortsbildprégende grofte Eiche. Im Siden liegen - bereits aufterhalb
des Plangebietes - genutzte Wirtschaftsfiachen, Silo- und Nebengebéude einer Hofanlage. Ostlich des

-Dahmer Weges befindet sich vorwiegend Wohnbebauung in Form von meist freistehenden

Einfamilienhausern.

1.2. Bestehende Rechtsverhaltnisse, Rahmenbedingungen und Anderungsanlass

Das vorliegende Plangebiet lberplant einen Teilbereich des nicht rechiskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 12 der Gemeinde Kellenhusen. Dieser urspriingliche Bebauungsplan Nr. 12 sah fiir den Bereich des
nunmehr neu aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 21 die Festsetzung als Reines Wohngebiet mit einem
Voligeschoss, eine Grundflachenzahl von 0,3 bei einer Geschossflachenzahl von gleichfalls 0,3 und
offene Bauweise mit Flachdach vor. Die ErschlieBung der Grundstiicke war (ber zwei kleine, als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzte Stichwege ohne Wendemdglichkeit vorgesehen. Entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze war die Pflanzung einer Baumreihe festgesetzt.
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Vor Aufstellung des 0.g. Ursprungsplanes war der Bereich westlich des Dahmer Weges bereits mit zwel
Gebauden bebaut, wobei die Sicherung der Gebaudekdrper bei der Festlegung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nicht im Vordergrund stand. Dieses urspriingliche stadtebauliche Konzept sah flr
den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 21 die Ermichtung von 13
Bauméglichkeiten bzw. Grundstlicke mit Gberbaubaren Grundstiicksflachen vor.

Die dort als ausschlieRiiche Dachform festgesetzten Flachdacher sind typisch fiir den
Aufstellungszeitpunkt des Bebauungsplanes Nr. 12, die 1970er Jahre. Zwischenzeitlich hat sich jedoch
herausgestellt, dass die Abdichtung von Flachdachem technisch sehr kompliziert und problematisch ist.
Andererseits sind Flachdécher aus heutiger Sicht gestalterisch im Hinblick auf das Orts- und
Landschaftsbild nicht besonders ansprechend. Die Festsetzung Flachdach nimmt den Bauherren die
Maglichkeit Wohnraum im Dachgeschoss zu schaffen, so dass die Ausnutzung des Grundstiicks eher in
die Flache als in die Hohe erfolgte. Unter Beriicksichtigung des heute im Baugesetzbuch formulierten
Optimierungsgrundsatzes, mit dem Grund und Boden sparsam umzugehen, ist eine solche Entwicklung
auch unter dkologischem Blickwinkel grundsatzlich planerisch nicht mehr gewollt. Die betreffende
Flache bildet den Ortsrand im Ubergang zwischen bebauter Ortslage und freier Landschaft. Eine
Dachlandschaft mit geneigten Déchern (Satteldach, Krippelwalmdach usw.) wirkt als klare
Begrenzungslinie zwischen Landschaft und Bebauung und fiigt sich in die zeitgemafle
Bebauungsstruktur der Umgebung ein.

Bei der Aufstellung von Bebauungspianen in den 1960er/70er Jahren spielte die Berlicksichtigung von
Natur und Landschaft nur eine geringe Rolle. Dies ist auch beim Ursprungsplan des Bebauungsplanes
Nr. 12 zu beobachten. Durch den von der Anderung betroffenen Bereich verlduft zwischen den
Flurstiicken 26/14 und 27/2 ein nach heutigem Landesnaturschutzgesetz geschiitzter Knick. Auf der
Grundlage des jedoch nicht rechiskratigen Bebauungsplanes Nr. 12 hatte dieser Knick beseitigt werden
beseitigt werden kinnen, da im Bereich des Knicks eine groRere iiberbaubare Grundstiicksflache durch
Baugrenzen eingefasst war. Knicks sind zwischenzeitlich durch das Landesnaturschutzgesetz
geschiitzte Biotope gemanl § 15b LNatSchG, so dass ihre Beseitigung verboten ist. Deshalb ist eine
Ubernahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12 fir die genannten Grundstiicke auch aus
landschaftsplanerischer, naturschiitzerischen und ortsgestalterischen Gesichtspunkten nicht mehr
wilnschenswert.

Die im Ursprungsbebauungsplan Nr. 12 vorgesehene Pflanzung einer Baumreihe entlang der
norddstlichen Geltungsbereichsgrenze, wurde nicht ausgefiihrt. Zur Erzielung eines harmonischen
Ortsrandes wére im Ubrigen eine Hecken- oder Knickanpflanzung unter Erhalt der bereits bestehenden
Grundstiickseingriinungen einer Baumreihe vorzuziehen. Weiterhin soli die am Nordrand des
Geltungsbereiches befindliche ortsbildpragende groRkronige Eiche Beriicksichtigung finden.

Die Gemeinde Kelienhusen stellt den Bebauungsplane Nr. 21 neu auf , um fiir den (berplanten Bereich
eine rechtsverbindliche Planung zu erstelien. Ziel dieser Planung ist ginerseits den Bauherren die
Moglichkeit zu erdffnen, eine technisch einwandfreie Abdichtung ihrer Gebéude durchfiihren, durch
geneigte Dacher ein harmonisches Orts- und Landschaftsbild erhalten zu kénnen und andererseits eine
sinnvolle Bebauung des Gebietes unter Erhalt des geschiitzten Knicks zu erzielen. Gleichzeitig werden
damit auch Formulierungen von gestalterischen Festsetzungen nach § 92 LBO sowie eine Korrektur der
Art der baulichen Nutzung als auch Konkretisierung des Mafes der baulichen Nutzung in Form von
Hohenfestsetzungen sowie Regelungen zur Unterbringung des runenden Verkehrs erforderlich.
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2. Stadtebauliches Konzept

Das im urspringlichen, unverbindlichen Bebauungsplan Nr. 12 entwickelte stadtebauliche
Bebauungskonzept kann flir den hier vorliegenden Geltungsbereich aufgrund der heutigen
Gegebenheiten nur sehr bedingt erhalten bieiben. Die Griinde dafir iegen zum einen in den bereits
erteilten Ausnahmen und Befreiungen, die Gebaudestellungen betreffend (einige Gebéude befinden
sich zum Teil auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen). Zum anderen erscheint aufgrund der
benachbarten landwirtschaftlichen Hofanlage, deren Bewirtschaftung auch in Zukunft weiter betrieben
wird, die Festsetzung als Reines Wohngebiet nicht mehr gerechtfertigt,

Zur Gewéhrleistung einer starkeren Nufzungsvielfalt als auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
sieht das neue stadtebauliche Konzept fiir den Gberplanten Bereich Allgemeines Wohngebiet vor.
Weiterhin wird eine Abweichung vom Originalkonzept dahingehend erwirkt, dass der neu zu errichtende
Stichweg nicht mehr den Charakter einer &ffentlichen Strafenverkehrsflache sondem den eine mit
Nutzungsrechten zu Gunsten der Anlieger zu belastende Flache aufweisen soll. Die bestehende
Sticherschiiefiung befindet sich im Eigentum der Gemeinde Kellenhusen und ist somit éffentlich. Durch
die Dahmer Strae ist die {ibergeordnete ErschlieBung jedoch weiterhin gewahrleistet. Insbesondere
bei der Bebauung im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches ist so eine Erschlieung der Grundstiicke
ohne Belastung der Gemeinde Kellenhusen mdglich. Die einzuhaltenden Sichtdreiecke (Anfahrtssicht)
werden an die Vorgaben der EAE 1985/95 angepasst. Da es sich bei der Dahmer StraRe nur um eine
Sammelstralle ohne Verbindungs- oder Durchgangsfunktion handelt, die kurzen Sticherschlieungen
nur Wohn-/Anliegerstralien sind, werden Sichtdreiecke mit Schenkeilangen von 40 m bei einer
Geschwindigkeit von 40 km/h angesetzt.

Das Mall der baulichen Nutzung wird unter Berlicksichtigung der Anpassung der iiberbaubaren

- Grundstiicksfiachen an die vorhandenen Gebaude beibehalten. Die Anzahl der Bauméglichkeiten

(Bestand und neu) und die maximale Grundflachenzahl als auch die Zahl der zulassigen Voligeschosse
bietben erhalten. Die offene Bauweise wird durch den Zusatz ,nur Einzel- und Doppelhduser” sowie die
Einschrénkung der Wohneinheiten konkretisiert. Eine Reihenhausbebauung oder Mehrfamilienhauser
mit unzéhligen Wohneinheiten werden damit vermieden.

Mit der Festsetzung von Sockel,- First- und Trauthchen in Verbindung mit der Festsetzung von
Dachneigungen und -formen wird die Hohenentwicklung der Gebaude einer Kontrofle unterzogen, so
dass sehr steile, spitze Dacher unterbunden werden.

SchlieRlich sieht das stidtebauliche Konzept fir die nordwestliche Geltungsbereichsgrenze die
Ausbildung eines Ortsrandes unter Erhaltung der riickwartigen Grundstiickseingriinungen mit
knickahnlichen Strukturen vor.

Im Norden verbleibt eine ca. 5 m breite Ackerzufahrt, um den Teil des Flurstiickes 27/2, der weiterhin
ackerlich genutzt wird, fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge befahrbar zu halten.

Die vorhandene Eiche, auf der nordlichen Geltungsbereichsgrenze befindlich bleibt erhalten.
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3. Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1, Artund MaR der baulichen Nutzung sowie Bauweise

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsptanes Nr. 21 wird Allgemeines Wohngebiet (WA 1 und WA 2)
gemall § 4 BauGB festgeschrieben. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind durch textiiche
Festsetzung allgemein zulassig. Dagegen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen aufgrund der
Immissionsproblematik und der grolen Flachenanspriiche derartiger Nutzungen ausgeschlossen. Eine
Ansiediung der genannten Nutzungen ist jedoch auch aufgrund wirtschaftlicher Gesichispunkte nicht zu
beflirchten.

Als MaB der baulichen Nutzung wird die maximale Grundflachenzahl von 0,3 bei einem zulassigen
Voligeschoss beibehalten. Infolge der Anderung der Dachform wird auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl verzichtet. Ein Ausbau des Daches ist unter Berlicksichtigung der neu
festgesetzten Sockel-, First- und Traufhhe méglich. Durch die Festsetzung der Hohenlage der
Gebaude soll eine gemaBigte, bauliche Hohenentwicklung in Verbindung mit einer gewissen
gestalterischen Einheitlichkeit in der Bebauung erzielt werden. Fiir die WA 1 und WA 2 beziehen sich
die Angaben iber die HGhenlage der baulichen Anlagen auf die Oberkante des Erdgeschossfubodens
in der Mitte der straflenseitigen Geb&udeseite. Bauliche Anlagen diirfen nicht héher ais 0,5 m und nicht
niedriger als 0,3 m iiber dem Bezugspunkt liegen (SockelhShe). Der Bezugspunkt wird im Rahmen des
Textes - Teil B genau definiert. Damit soll vermieden werden, dass Untergeschosse beinah als
Voligeschosse errichtet werden. Dies wiirde dazu filhren, dass das eigentiiche Erdgeschoss bis zu 1,40
m aus dem Gelande ragen konnte.

Die offene Bauweise wird im Rahmen der Anderung in ,nur Einzel- und Doppelhauser zulassig"
konkretisiert. Durch die Einschrankung der Zahl der Wohnungen sollen Ferienappartementhduser
vermieden werden. Die {berbaubaren Grundstlicksflachen werden, wie im Ursprungsplan, durch
Baugrenzen gefasst. Vorhandene bauliche Anlagen werden gesichert. Im nordlichen Teil des
Geltungsbereiches wird die zusammenhangende {iberbaubare Grundstiicksflache kontrdr zum
Ursprungsplan in sechs einzelne {iberbaubare Grundstiicksflachen unterteiit, um die Erhaltung des
Knicks zu gewahrleisten. Gleichzeitig wird den beiden heutigen Grundstiickseigentimern die
Moglichkeit geboten, ihre Grundstiicke ohne die Durchfiihrung von aufwendigen bodenordnenden
Mafnahmen oder Flachentausch zu bebauen.

Ansonsten ist in allen Alfgemeinen Wohngebieten ein Vortreten oder Zuriicktreten hinter oder vor die
Baugrenze um maximal 1,0 m fiir folgende in den textlichen Festsetzungen aufgezéhiten Gebaudeteile
gestattet, wenn die Geschlossenheit der Gebaudefassaden insgesamt nicht gestort wird:
Fassadengliederungen, Wintergarten, Mittel- oder Seitenrisalite, Windfange, Wandpfeiler,
Fensterbénke, Erker, Schaukasten, Kellerschachte, Treppenanlagen, Vordacher, Balkone und
Beleuchtungskorper.
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3.2. Baugestalterische Festsetzungen

Grundsatzlich soll zugunsten einer abwechslungsreichen und individuellen Bebauung den Bauwilligen
hinsichtlich der &uBeren Gestaltung ihrer Gebdude auch nach dem Bebauungsplanes Nr. 21 die
grotmoglich vertretbare Freiheit eingerdumt werden. Zur Sicherung einer gemaf Baugesetzbuch und
Bauordnung erforderlichen ertraglichen stadtebaulichen Gestalt des Gesamtgebietes erachtet es die
Gemeinde Kellenhusen heute aber als erforderlich, einige grundsatzliche Vorgaben in Bezug auf die
Gestaltung der Fassaden, der Dachgestaltung, der Vorgarten sowie beziiglich der privaten Stellplatze,
Zufahrten und Zuwegungen als auch hinsichtliich der neu zu errichtenden Privatstraie zu treffen.

- Aufgrund der Gemeinsamkeiten bezliglich Art und MaR der Emfned|gungen und der Unterbringung von

Energievorraten sowie Millbehalter erhélt der Anderungsbereich einen eigenen, die bebauten
Grundstiicke verbindenden Charakter. Da auch die Dachneigungen, -formen, -richtungen und -
materialien fiir den optischen Eindruck einer Bebauung, insbesondere die Fernwwkung von besonderer
Bedeutung sind, gelten diese Vorgaben als wesentliche Bestandteile des stadtebaulichen Konzepts
zum Bebauungsplan.

Innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches diirffen Fassaden nur als rotes oder rotbuntes
Sichtmauerwerk, als glatte Putzfassade oder auch aus Holz allerdings in vertikaler Bretterschalung
jeweils in den Farben wei3, hellgrau oder beige errichtet werden. Damit werden vor allem die immer
beliebter werdenden Blockhduser ausgeschlossen, die gestalterisch nicht in die norddeutsche
L.andschaft passen. Weiterhin erfolgt eine Festsetzung zur Dacheindeckung. Demnach sind rote oder
rotbraune Pfanneneindeckungen zuléssig. Bei roten oder rotbraunen Fassaden sind auch braune oder
schwarze Pfanneneindeckungen zuléssig.

Zusatzlich wird festgeschrieben, dass Einfriedungen zum 6ffentlichen Stralenraum hin nur mittels
Laubholzhecken auszufiihren sind. Hinter oder in der Hecke angeordnete Drahtzaune sind bis zu einer
Hohe von 0,90 m zuidssig. Weiterhin missen Einfriedigungen von der Straltenbegrenzungslinie der
Planstrafien einen Mindestabstand von 0,75 m einhalten. Im Bereich der freizuhaltenden Sichtdreiecke
gilt die Einschrénkung, dass Hecken bzw. Drahtzéaune nur bis zu einer Hhe von 0,70 m zuldssig sind,
um die Sicht zur libergeordneten Strale freizuhalten. Insgesamt wird ein einheitliches Bild fiir den
Vorgartenbereich beabsichtigt.

Gleiches Ziel hat die Regelung zur Unterbringung von oberirdischen Gas- und Olbehalter sowie
Mullbehalter, die in einer geschlossenen Umkleidung unterzubringen sind, die mit einer Wand- und
Dachbegriinung oder einer Holzverkleidung zu versehen ist.

Gleichfalls halt die Gemeinde Kellenhusen es fiir erforderlich, eine Regelung zur Anbringung von
Werbeanlagen zu formulieren. Entsprechend sind diese nur an der Stétte der Leistung bis zu einer
Grofe von 0,5 m* zuléssig. Die Aufstellung oder Anbringung von Warenautomaten ist unzuléssig.

Im Hinblick auf die Befestigung der privaten Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen sind nur Schotter, Kies-
oder Sandmaterialien, Pflaster mit Rasenfuge oder Oko-Drainpflaster zuldssig. Neben der
gestalterischen spielt hier auch vor allem die ékologische Komponente eine Rolle.

Schlielich solf die auRere Gestalt der Garagen, Stellplatze und sonstigen Nebenantagen in Farbe und
Material den Haupthaukérpem angepasst sein, um auf dem Grundstiick selbst ein einheitliches
gestalterisches Bild zu erzielen.
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4,  Grinordnung

Mit Satzungsbeschluss vom 11.11.1977 hat der Bebauungspian Nr. 12 Rechtskraft erlangt. Eine
Abarbeitung der heute geltenden Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung war zum damaligen Zeitpunkt
aufgrund der Gesetzestage noch nicht erforderlich. Die mit dem Bebauungsplan Nr. 12 vorbereiteten
Eingriffe sind somit auch heute ohne Ausgleich durchfihrbar.

~ Der nicht rechtsverbindliche Ursprungsplan, der Bebauungsplan Nr. 12, tiberplante u.a. auch den Knick
zwischen den Flurstlicken 26/14 und 27/2 im Norden des zu &ndernden Planbereiches. Aufgrund der
nicht erlangten Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplanes von 1977 diirfte der Knick lediglich nach
Erteilung einer Genehmigung beseitigt ausgleichpflichtig beseitigt werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 21 der Gemeinde Kellenhusen sind griinordnerische und
naturschutzfachliche Belange beriihrt. Im Gegensatz zum Ursprungsplan ist im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 21 der Knick zwischen den Flursticken 27/2 und 26/14 zum Erhalt
festzusetzen, was im Sinne der Eingriffsminderung bzw. -minimierung den naturschutzfachlichen
Anforderungen entspricht und aus landschaftspflegerischer Sicht zu begrifien ist. Zum anderen werden
iiberbaubare Grundstlicksflachen festgesetzt, so dass infolge von Flachenversiegelungen
naturschutzrechtlich zu wertende Eingriffe vorbereitet werden. Nach § 1a Abs. 3 BauGB I&sst sich
daraus jedoch kein Ausgleichsbedarf ableiten, da Baurecht auch vor der planerischen Entscheidung,
d.h. vor Aufnahme dieses Planverfahrens bestand. Auf den Flurstiicken 27/2 und 26/14 hat sich
lediglich die Lage der Baugrenzen i.V.m. mit der GrdRe der {berbaubaren Grundstiicksflache geandert.
War vorher eine grofie (iberbaubare Grundstiicksflache, den Knick als zu beseitigend, vorgesehen, sind
nun sechs einzelne (berbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Die GréRe der (berbaubaren
Grundstiicksfiachen und somit der Versiegelungsumfang als entscheidende Kenngrofe der
Eingrifisbewertung sind leicht reduziert worden. Die Grundflachenzahl von 0,3 ist jedoch unverandert
{ibernommen worden, Zudem kann mit der Plan&nderung der Knick zwischen den o.g. Flurstiicken zum
Erhalt festgesetzt werden. Die (brigen Baumdéglichkeiten auf den anderen Flurstlicken beschrénken
sich zudem ausschiieRlich auf die Anpassung der (berbaubaren Grundstiicksflachen an die bereits
bestehenden Gebaude, deren meist vom Ursprungsplan abweichende Gebaudesteliung bereits Gber
Ausnahmen und Befreiungen vom Bebauungsplan Nr. 12 erfolgt sein muss. Mogliche Erweiterungen
der bestehenden Gebaude waren im Rahmen der vorgegebenen Grundflachenzahl bereits gemaf
Bebauungsplan Nr. 12 méglich.

Neben dem Knickerhalt werden als weitere eingriffsmindernde MalRnahmen Randbepflanzungen
entlang der Gebietsgrenzen der noch unbebauten Grundstiicke festgesetzt. Mittelfristig wird somit ein
harmonischer Ortsrand geschaffen. Durch die Empfehiung, ausschlieBlich heimische Gehédlzarten zu
verwenden, kann die Hecke zusatzlich Lebensraumfunktion fiir die heimische Tier- und Pflanzenwelt
erfiillen. Die Hecke kann ebenerdig oder knicktypisch auf einem Erdwall angelegt werden.

Als geeignete Straucharten kdnnen u.a. verwendet werden:

Schiehe, Weilidom, Pfaffenhiitchen, Feldahorn, Hainbuche, Wildrose, Schwarzer Holunder, Gemeiner
Schneeball. Der Verband solite 1 x 1 m betragen. Alle 12 m sollte ein heimischer GroRbaum,
vorzugsweise Stieleiche mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm als spaterer Uberhélter
gepflanzt werden. Im Sinn der Eingriffsregelung und -zuordnung sind die Anpflanzungen von den
jeweiligen Bauherren der angrenzenden Grundstiicke durchzufihren. Als weiterer Beitrag zur
Eingriffsvermeidung ist der Erhalt der Stieleiche an der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze
anzusehen. Durch die 5 m breite Ackerzufahrt grenzt das WA-Gebiet nicht unmittelbar bis an die Eiche
heran, so dass der Abstand zwischen Standort der Eiche und Baugebiet vergroRert werden konnte.
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Die Kosten fiir die neu vorzunehmende zweireihige Anpflanzung lassen sich wie folgt herleiten und
zuordnen:

70 m Anpflanzung in der Lange x 3,50 m Breite = 245 m? (Gesamtbreite)
20 m Anpflanzung in der Lange x 3,50 m Breite = 70 m2im Bereich des Flurstiicks 26/14|50 m
Anpflanzung in der Lange x 3,50 m Breite = 175 m? im Bereich des Fiurstiicks 27/2 (tw.)

245 m? x 30 DM = 7,350 DM (entsprechen 3.758 Euro)
70m? x 30 DM = 2.100 DM (entsprechen 1.074 Euro) Eingriffsverursacher Flurstiick 26/14
1762 x 30 DM = 5.250 DM (entsprechen 2.684 Euro) Eingriffsverursacher Flurstiick 27/2 (tw.)

Die urspriinglich im Bebauungsplan Nr. 12 als Siedlungsrand festgesetzte Baumreihe entfallt somit. Die
Grundstiickseingriinungen im Bereich der bereits bebauten Grundstiicke soll erhalten bleiben und bei
Bedarf sogar ergénzt werden. Die iblichen gartnerischen PflegemaRnahmen sind zulassig. Der nach
§ 15b LNatSchG geschiitzte Knick ist mit dem gesamten Wall und Stubbenmaterial zu erhalten, Bei
fehlenden Abschnitten sind Erganzungspflanzungen vorzunehmen.

5. VerkehrserschiieBung

Die VerkehrserschlieBung hat sich im Gegensatz zum Ursprungskonzept nur dahingehend verandert,
dass die sidliche der beiden Stichstralien als Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung -
verkehrsheruhigter Bereich - festgesetzt wurde. Die Erschiiefiung der nérdlichen Baugrundstiicke 3-6
wurde Uber als eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache gesichert. Fiir die mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fléche ist bei der Durchfilhrung der Vorhaben eine
Bautast ins Baulastenverzeichnis des Kreises Ostholstein einzutragen.

Der bereits vorhandene 5,5 m breite Weg, der sich im Eigentum der Gemeinde Kellenhusen befindet,
ist 6ffentlich und verkehrsberuhigt in der Planzeichnung festgeschrieben. Der im nérdlichen Bereich des
Plangebietes neu zu errichtende 4,5 m breite Weg ist {iber das Baugebiet als mit Nutzungsrechten
zugunsten der Anfieger und Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flache festgesetzt worden,
Anderseits &ndert sich durch den Erhalt des nach § 15b LNatSchG geschiitzten Knicks die Lage des n
privaten Stichweges auf dem Flurstiick 26/14. Die ErschiieBung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
auf diesem heutigen Flurstiick 26/14 ist bei einer Teilung des Flurstiicks Uber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie (berbaubaren Grundstiicksflache 1
und 2 gesichert. Als Straenverkehrsfiache bleibt der Dahmer Weg gesichert, da dieser
Sammelstraienfunktion - allerdings ohne Verbindungsfunktion - besitzt.

Zusatzlich wird zur Unierbringung des ruhenden Verkehrs die Festsetzung getroffen, dass Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen nur hinter der vorderen, straenparallelen Baugrenze innerhalb und
aulberhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen ebenerdig zulassig sind. Diese Regelung zielt auch
darauf ab, die Vorgartenzonen gértnerisch zu nutzen und nicht als Flachen zur Unterbringung des
ruhenden Verkehrs oder als Lagerflachen zu nutzen. Die Sichtdreiecke sind auch von Nebenanlagen
freizuhalten.
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6. Ver-und Entsorgung
6.1. Wasser- und Abwasser

Die Wasserversorgung erfoigt durch Anschiuss an das im Ort vorhandene Versorgungsnetz. Betreiber
des Netzes und damit zustandig fir Fragen der Wasserversorgung ist der Zweckverband Karkbrook,
der die Wasserversorgung offentlich rechtlich betreibt. Damit besteht Anschiuss und Benutzungszwang
filr alle Baugrundsticke.

Es ist auf einen sparsamen Umgang mit Trinkwasser zu achten. Dementsprechend sind filr
wasserintensive Prozesse wassersparende Technologien anzuwenden. Infrage kommt hier die Anlage
von Regenwasserspeichern auf den privaten Grundstiicken bzw. in den Wohngebauden und die
Nutzung dieses Wassers flir Toilettenspllungen, Waschmaschinen 0.4, Diese Nutzung ist vom
Zweckverband Karkbrook vorher genehmigen zu lassen.

Das anfallende Abwasser ist der zentralen Klaranlage des Zweckverbandes Karkbrook zuzufiihren. Fr
die ErschiieBung sind entsprechende Antrége nach § 35 LWG bei der Wasserbehdrde des Kreises
Ostholstein vorzulegen.

Hinsichtlich der Oberflachenentwasserung der Grundstiicke besteht ebenfalls grundsatzlich Anschiluss-
und Benutzungszwang, so dass dieses Abwasser ebenfalls dem Zweckverband zur Entsorgung zu
ibertassen ist. Sofern das Oberflachenwasser der Dachflachen auf den jeweiligen Grundstlicken
verbieiben soll, ist dafiir von dem jeweiligen betreffenden Grundstickseigentimem ein Antrag auf
Befreiung vom Benutzungszwang zu sfellen. Dies - erfordert weiter, dass der jeweilige
Grundstiickseigentimer nach den anerkannten Regeln der Technik eigene Abwasseranlagen auf dem
betreffenden Grundstiick herstellen muss. ~

Das anfallende Oberflachenwasser aus diesem Bereich ist schadlos abzufiihren. Ein entsprechender
Einleitungsantrag ist der Wasserbehorde des Kreises Ostholstein vorzulegen, wobei die technischen
Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanahsatnon
(siehe Amtsblatt Schleswig-Holstein 1992 Nr. 50, S. 829 ff.) zu beachten sind.

Fir Anlagen sind entsprechende Antrage nach § 35 LWG sowie fiir die Ableitung nach den Vorschriften
der §§ 2-7 WHG der Wasserbehdrde vorzulegen.

6.2. Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag AG. Die zentrale Gasversorgung ist durch den
Zweckverband Ostholstein gewahrleistet.

6.3.  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch Anschluss an die zentrale Millabfuhr des Zweckverbandes
Ostholstein. Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlieger der verkehrsberuhigten Privatstraten am
Abfuhrtag ihre Millgefale an den Dahmer Weg zu stellen haben, da die verkehrsberuhigten
Privatstralen fiir dreiachsige Milifahrzeuge nicht zu befahren sind.
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6.4.  Loschwasserversorgung

Nach § 2 BrSchG haben die Gemeinden fiir eine ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen.
Hierzu gilt die Verwaltungsvorschrift iiber die Ldschwasserversorgung Erlass des Innenministeriums
vom 24. August 1999 - IV 334 - 166.701.400 -, Die Léschwasserversorgung soll durch eine
entsprechende Anordnung von Hydranten innerhalb der zentralen Wasserversorgung mitabgedeckt
werden. Das Gebiet ist mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit der Feuerwehr
auszustatten. Eine (iberschlagige Berechnung der L8schwasserversorgung geméan Arbeitsblatt W 405
des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. ergibt, dass fiir die Aligemeinen Wohngebiete
ca. 48. m® Léschwasser pro Stunde fir die Dauer von 2 Stunden erforderlich werden. Die
Loschwassermenge wird aus dem Trinkwasserversorgungsnetz gespeist, dessen Anlage und Kapazitat
die Gemeinde Kellenhusen bzw. durch Ubertragung der Zweckverband Karkbrook gewahrleistet,

6.5.  Sonstiges

Im Hinblick auf die Altlastensituation sind keine Kontaminationen bekannt.

7.  Bodenordnerische MaRnahmen

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 werden keine Malnahmen erforderlich, da der
Bereich vollstandig bebaut ist.

Fir die ErschlieBung und Bebauung des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 werden hochstens
Grundsticksteilungen nach § 19 BauGB erforderlich. Umlegung oder sonstige bodenordnende
MaBnahmen werden nicht erforderlich.

8.  Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 umfasst eine Fliche von ca. 1,1823 ha.

Ifd. Nr. |Nutzung Flache in ha

1. Allgemeine Wohngebiete ca. 0,90460
WA 1und 2

2. offentliche Verkehrsflachen ca. 0,21550

3. offentliche Verkehrsflachen ca. 0,03280

besonderer Zweckbestimmung
hier: verkehrsberuhigt

4, Flache fiir die Landwirtschaft ca. 0,02850
hier: Ackerzufahrt
5. Gesamt ca. 1,18230
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9. Hinweis
Fiir die einzelnen BaumaRnahmen wird eine Priifung der Bodenbeschaffenheit durch einen aner-
kannten Baugrundsachverstandigen empfohlen.

10. Weitere planerische Absichten

In dem, aufgrund eines Formfehlers nicht rechtsverbindlich gewordenen Bebauungsplan Nr. 12 ist das

sich siidlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 anschliefende Gebiet weiterhin

Reines Wohngebiet und sieht ca. vier Baumdglichkeiten mit &ffentlicher SticherschlieBung vor. Die
betreffende Fliche wird von Siloanfagen und Nebengebauden einer betriebenen landwirtschaftiichen
Hofanlage belegt und stellt Wirtschaftsflachen des Hofes dar. Mit einer Einstellung oder Aufgabe des
landwirtschaftlichen Anwesens ist nicht zu rechnen. Weitere Teile des Hofes sind nicht durch einen
Bebauungsplan erfasst und somit nach § 34 BauGB zu beurteilen. Insgesamt ist somit auf unabsehbare

Zeit nicht mit einer Bebauung der Fldche zu rechnen. Aufgrund der Funktionslosigkeit des e
Ursprungsplanes kann auf die bislang kurz- bis mittelfristig angestrebte Teilaufhebung fir diesen
Bereich verzichtet werden. :

11. Kosten fiir die Gemeinde

Die in dem Bebauungsplanes Nr. 21 vorgesehenen MaRnahmen im Hinblick auf die Neuerschliefung
(PrivatstraBe), Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie die Bebauung werden von den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern selbst durchgefiihrt. Es entstehen der Gemeinde Kellenhusen damit keine
Kosten.

2
GEMEINDE
KELLENHUSEN (OSTSEE)
KREIS OSTHOLSTEIN

93746 Kellenhusen, den 07 yu;é’a 2008
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