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Satzung der Gemeinde Kellenhusen liber die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7

- Teilbereich 1-

flir das Gebiet im Norden des Leuchtturmweges (ausgenommen das Flurstlick 88/9 angrenzend an den
Leuchtturmweg), slidlich der Bebauung des Amselweges, zwischen Schiitzenweg und dem IFA-
Gelande, mit der Gebietsbezeichnung ,Darwitz" '

Begrundung mit Umweltbericht
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. TEL: BEGRUNDUNG

1. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

1.1 Geltungsbereich

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 7 Nr. wird fiir den Bereich nordlich des Leuchtturmweges, im
westlichen Anschluss an das IFA-Gelande und ostlich des Schiitzenweges aufgestellt. Die GroRe des
Geltungsbereiches betragt ca. 0,66 ha.

2. Stidtebauliche Bestandsaufnahme

2.1 Tatséchliche Situation

Innerhalb des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 befindet sich, angrenzend an
den Schiitzenweg, ein Kurhotel. Der Bereich zwischen dieser Hotelanlage und dem IFA-Gelande wird
derzeit von drei kleinmalstablichen Einzelh&usern, mit getrennten Flurstiicken in Anspruch genommen,
die vorwiegend zum Dauerwohnen genutzt werden. Mit der vorliegenden Planung werden sowohl die
drei Einzelhduser als auch der Bereich des Hotelgeléandes neu geordnet.

2.2 Rechtliche Sifuation

Im Stiden wird der Geltungsbereich vom dem gemaR Ursprungsbebauungsplan auf 30 m reduzierten
Bauverbotsstreifen nach § 80 (1) Landeswassergesetz und dem 10 m breiten ,Inneren Deichzubehdr-
streifen” zzgl. des 3,50 breiten Deichverteidigungsweges (iberlagert. Auflerdem befindet sich das Plan-
gebiet unterhalb 3,30 m {. NN und ist nachrichtlich als Uberschwemmungsgebiet zu kennzeichnen. In
der rechtsverbindliche Fassung des Ursprungsbebauungsplanes ist die liberplante Flache bereits als
Uberschwemmungsgebiet dargestellt.

2.3 Pianverfahren

Zur Erleichterung von Planungsvorhaben im Innenbereich hat die Bundesregierung eine Novellierung
des Baugesetzbuches 2004 verabschiedet. Dieses neue BauGB 2007 trat als Gesetz zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fiir die fnnenentwicklung der Stadte am 01.01.2007 in Kraft. Die gesetzlichen
Grundlagen der BauGB- Novellierung erméglicht fiir Bebauungsplane, die der Innenentwicklung dienen,
ein Verzicht auf die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung und auf die Erstellung eines
Umweltberichtes. Die Regelungen (ber die Eingriffsregelung sind flir Bebauungsplane, die im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB 2007 aufgestellt werden, nicht anzuwenden. Dariber hi-
naus kdnnen Bebauungsplane der Innenentwicklung von den Darstellungen des Fidchennutzungspla-
nhes abweichen, so dass im vorliegenden Planverfahren bei der Anwendung des § 13a BauGB fiir den
Bebauungsplan auf ein separates Planverfahren fiir die Aufstellung einer Flachennutzungsplanande-
rung verzichtet werden kann. Bei abweichenden Inhalten zwischen der vorbereitenden und der verbind-
lichen Bauleitplanung ist stattdessen im Rahmen eine formlose Berichtigung durchzufiihren.

Das vorliegende Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bereiches, der der Innenentwicklung
dient, so dass die durch die Novelle des BauGB 2007 ermdglichte Verfahrensvereinfachung zutreffend
ist.
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Die Gemeinde Kellenhusen beabsichtigt die neu geschaffenen Moglichkeiten des BauGB 2007 zur
Starkung der Innenentwicklung zu nutzen und hat mit Beschlussfassung vom 08.02.2007 die Uberlei-
tung des Planverfahrens der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 auf die gesetzlichen Grundlagen
des BauGB 2007 beschlossen. Mit erfolgten Uberleitung des Planverfahren nach § 244 BauGB 2007
wird der vorliegende Bebauungsplan kiinftig als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB*“ bearbeitet.

An der Erstellung eines separaten Umwel’gberichtes halt die Gemeinde Kellenhusen weiterhin fest, um
dort die umweltrelevanten Belange fiir die Offentlichkeit transparent darzulegen.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Gemeinde Kellenhusen verfiigt iiber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, der mit Erlass
des Innenministers vom 31. Méarz 1977 - Az.: IV 810 b - 812/2 - 55.25 genehmigt und am 11. November
1977 in Kraft gefreten ist. Seitdem wurden fiinf Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes betrie-
ben. Die 1.-3. Anderung sind rechtswirksam, die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde teil-
weise genehmigt. Das Planverfahren zur 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eingestellt.

Wahrend des Planverfahrens zum des Bebauungsplan Nr. 7, 1. Anderung wurde die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes erarbeitet. Diese wurde zeitgleich mit der Beschlussfassung {ber den Sat-
zungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 abschlieend beschlossen. Derzeit
durchlauft der neu aufgestellte Flachennutzungsplan der Gemeinde Kellenhusen das formelle Geneh-
migungsverfahren,

Die gegenwartig noch wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes stellt die iberplanten Bauflachen
als ,Sondergebiete” mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet/ Ferienwohnungen” dar. Fiir die Hotelanlage
bleibt diese Zweckbestimmung auf der Bebauungsplanebene weiterhin unverandert und steht somit im
Einklang mit den Inhalten der vorbereitenden Bauleitplanung. Der Bereich zwischen dem Hotelkomplex
und dem IFA- Gelande wird kiinftig, in Anpassung an die bestehende Nutzungsstruktur, als Allgemeines
Wohngebiet festsetzt werden. GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Fir den Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7 liegen leichte Abweichungen vor. Aufgrund der geringen GroRe des geplanten Allgemeinen
Wohngebietes von ca. 1700 m? sowie der Uberleitung des Planverfahrens auf die gesetzlichen Grund-
lagen des § 13a BauGB 2007 ist eine Abweichung von den Inhalten des Flachennutzungsplanes jedoch
vertretbar, zumal durch die geplante Nutzungsausweisung keine grundsétzlich anderen stadtebaulichen
Entwicklungen eingeleitet werden und die Grundzlige des Flachennutzungsplanes erhalten bleiben.

Im Rahmen der derzeit von der Gemeinde Kellenhusen durchgefiihrten Flachennutzungsplanneuauf-
stellung werden die Darstellungen des neuen Flachennutzungsplanes entsprechend den Inhalten der
Bebauungsplananderung angepasst, so dass auch auf eine gemal § 13 a BauGB mdgliche formlose
Berichtigung des Flachennutzungsplanes verzichtet wird, zumal die Planung grundsétzlich dem Ein-
wicklungsgebot nach BauGB gerecht wird.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Kellenhusen ist zwischenzeitiich festgestellt. Die Planung steht im
Einklang mit der Inhalten des Landschaftsplanes.
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4,  Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Kellenhusen wird aufgestellt, um die ple-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung von qualitatsverbessernden Mafinahmen und die
Schaffung von trendbezogenen Erweiterungsmdéglichkeiten fiir die Hotelantage bereitstellen zu kdnnen.

In dem Sondergebiet werden bislang auBerhalb des bisherigen Baufensters befindliche Gebéudeteile
des Hotelgebdudes in das neue Baufenster mit einbezogen. Somit werden dort die erforderlichen bauli-
chen MaRnahmen auch im Einklang mit den Planinhalten des Bebauungsplanes realisierbar.

Flir die zwischen dem Hotelkomplex und dem IFA-Geldnde angeordneten Einzelhduser sollen die Vor-
aussetzungen geschaffenen werden, den dort dringend erforderlichen Renovierungsbedarf in Verbin-
dung mit dem Umbau der bestehenden Ferienhduser zu Wohngebauden tatigen zu konnen. Gegenwar-
tig werden die urspriinglich als Ferienhduser konzipierten Einzelhduser bereits iberwiegend zu Wohn-
zwecken genutzt. Mit der geplanten Anderung folgt die Planung der vor Ort betstehende Praxis.

Die Planung verfolgt nachstehende Ziele:

- Erhalt und Entwicklung der Fremdenverkehrsfunktion
Qualitatsverbesserung der Gebaude im touristischen Umfeld
Erhalt und Aufwertung bestehenden Gebaude und Einrichtungen

Durch geeignete Festsetzungen innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (zulassige Nutzungen und
Festsetzungen zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen) soll eine spétere Zweck-
entfremdung in z.B. Eigentumswohnungen verhindert werden.

5.  Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Sondergebiet ,Hotel

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, insbesondere des Zulassigkeitskataloges, wird
das Ziel der Gemeinde, die planungsrechtfichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung des Hotels incl.
dessen Anbauten zu schaffen, umgesetzt und mégliche Fehlentwicklungen vermieden. Erganzend zu
dieser Festsetzung sind die Aussagen zur ,Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktion® zu
verstehen.

In dem Ursprungsbebauungsplan wurde, aufgrund der zur Planaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 7 geltenden rechtlichen Rahmenbedingungen, keine Festlegung eines Zulassigkeitskataloges ge-
troffen. Zwischenzeitlich ist sowohl die Baunutzungsverordnung als auch das Baugesetzbuch mehrfach
noveliiert worden. Die geénderten rechtfichen Rahmenbedingungen erfordern auch die detaillierte Auf-
listung der innerhalb des Sondergebietes zuldssigen Nutzungen. Mit der Auswahl des Nutzungskatalo-
ges fur das festgesetzte Sondergebiet ,Hotel" orientiert sich die Gemeinde an dem Nutzungsspektrum
des vorhandenen Hotelbetriebes. Um unerwiinschte Hotelerweiterungen und mithin eine Uberlastung
infrastrukturellen Gegebenheiten zu unterbinden, schrankt die Planung die Anzahl der Hotelbetten ein.
Mit kiinftig maximal 100 Hotelbetten orientiert sich die Gemeinde an die értlichen Begebenheiten und
ermdglicht eine malvolle Erweiterung der Hotelnutzung.

Erganzend ermdglichen die festgesetzten Zuldssigkeiten eine Erweiterung der bestehenden Einrichtun-
gen, die zur Qualitatsverbesserung der touristischen Infrastruktur beitragt.
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51.2  Allgemeines Wohngebiet WA 1

Fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiete WA 1 gilt der Zuldssigkeitskatalog der Baunutzungsver-
ordnung mit Ausnahme der Regelungen beziiglich der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Beherber-
gungsbetrieben. Diese sind gemafl des modifizierten Nutzungskataloges der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 7 allgemein zulassig. Weitere andernde oder ergénzende Festsetzungen der Art der
zuldssigen Nutzung sind aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich. Die geplante Umnutzung der
Ferienhauser zu Wohngebauden zum dauernden Wohnen ist auf der Basis der Regelzulassigkeit inner-
halb Allgemeiner Wohngebiete realisierbar.

Auf die urspriinglich im Rahmen der 1.Andemng des Bebauungsplanes Nr. 7 vorgesehen zusammenge-
fassten Betrachtungsweise der Flurstiicke zwischen dem Hotel und dem IFA Gelande musste zwi-
schenzeitlich bedingt durch die Lage des Flurstiickes 88/9 verzichtet werden. Da sich die baulichen
Anlagen auf dem genannten Flurstiick 88/9 zum Teil innerhalb des Bauverbotsstreifens zum Landes-
schutzdeich befinden, erscheint eine ptanungsrechiliche Festsetzung des baulichen Bestands gegen-
wartig nicht uneingeschrankt mdglich. Eine Klarung dieses Sachverhaltes mit den Betroffenen, inshe-
sondere dem Landesbetrieb fiir Klistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz, der Gemeinde Kellen-
husen, dem Kreis Ostholstein und dem Grundeigentimer der Flache muss jedoch vor Satzungsbe-
schluss erfolgt. Da die Planung fiir die (ibrigen Flachen aufgrund von konkreter geplanten Bauvorhaben
zu Abschluss kommen muss, hat sich die Gemeinde Kellenhusen entschieden das urspringliche Plan-
gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 in zwei Teilbereiche zu gliedern. Der kiinftige Teil-
bereich 2 umfasst hierbei lediglich das Flurstiick 88/9. Mit dem Teilbereich 1 wird die verbleibende Fla-
che Uberplant. Fiir diesen ersten Teilbereich wird vorab der Satzungsbeschluss gefasst und das Be-
kanntmachungsprozedere durchgeflhrt.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Sondergebiet

Innerhalb des Sondergebietes orientiert sich das MaR der baulichen Nutzung an der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes und an dem vorhandenen baulichen Bestand des Hotelkomplexes. Die im Urs-
prungsplan festgesetzte Ausnutzung mit einer Grundfldchenzaht von GRZ 0,4 wird unverandert beibe-
halten.

Abweichend von den [nhalten des Ursprungsbebauungsplanes erfolgt jedoch zur Begrenzung der Ho-
henentwicklung die Festsetzungen einer maximalen Traufhéhe der Haupttraufe und einer maximalen
Firsthohe. Die gewahlte Begrenzung entspricht der Kubatur des vorhandenen Hotelgebéudes.

Mit der Planung beabsichtigt die Gemeinde eine Bodenversiegelung von 40 % (GRZ 0,4) des Bau-
grundstlickes. Hinzu kommt eine mogliche Uberschreitung von 50% fiir gewerbliche Terrassen und
weitere 50 % fiir Steliplatze, Nebenanlagen usw. Diese Festsetzung der Bodenversiegelung bedingt,
aufgrund der geanderten gesetzlichen Rahmenbedingungen, eine Reduzierung der Gesamtversiege-
lung, da fiir Nebenanlagen nunmehr eine Beschrankung der uberdeckten Flachen vorgenommen wur-
de. Bauleitplanerisch ordnet sich die Gemeinde Kellenhusen diesen Vorgaben der Baunutzungsverord-
nung unter und behalt fir die Nebenanlagen die gesetzlich vorgegeben Uberschreitungsméglichkeiten
unverandert bei. Die urspriingliche Grundflachenzahl soll ebenfalls unverandert, auf niedrigem Niveau,
tibernommen werden. Fir die gewerblichen Terrassen erfolgt eine besondere Regelung.
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Aufgrund dieses sparsamen Umganges mit Grund und Boden erméglicht die Gemeinde mit ihrer Pla-
nung fir den Hotelbetrieb vorwiegend Erweiterungsmaglichkeiten in der 3. Dimension, um die Existenz
des Betriebes auch langfristig zu sichern und aufzuwerten.

Der Verzicht auf die Begrenzung der Geschossflache wird, zu Gunsten der optimierten Ausnutzung von
Grund und Boden, in Verbindung mit einer geringen Bodenversiegelung, vollzogen. Zur Begrenzung der
Gebaudekubatur des Hotelkomplexes werden, erganzend zu dem MaR der baulichen Nutzungen, so-
wohl die TrauthShe als auch die Firsthihe festgesetzt.

Neben der Existenzsicherung des bestehenden Hotelbetriebes durch die nunmehr umsetzbaren Erwei-
terungsmaglichkeiten, erfolgt der Verzicht auf die Beschrénkung der Geschossflache auch im Hinblick
auf die stadtebaulich besondere Ecksituation des Baugrundstiickes. Das bauliche Umfeld ist, mit Aus-
nahme der angrenzend gesicherten Einzelhduser durch mehrgeschossige Ferienhauskomplexe oder
Hotelgebaude, mit intensiver Nutzung der Obergeschosse, geprégt. Mit dem Verzichtet auf die Begren-
zung der maximalen Geschossfléche erfolgt eine Erhdhung der Ausnutzung, durch die die Oberge-
schosse intensiver fiir die Erholungsnutzung in Anspruch genommen werden kénnen. Der Standortvor-
teil des Hotels wird durch die in den Obergeschossen erlebbaren Blickbeziehungen iiber den Deichkér-
per hinweg auf die Ostsee erlebbar.

Die Gemeinde Kellenhusen riickt von der bisherig festgesetzten Staffelung des Hotelkomplexes ab und
ermaoglicht mit der Planung eine einheitliche I11-Geschossigkeit der Hotelbaukérper.

Die Festsetzung einer méglichen 50%ige Uberschreitung der (iberbaubaren Grundsticksflache fiir ge-
werbliche Terrassen erfolgt mit der Einschrankung einer ausnahmsweisen Zulassigkeit; die Uberschrei-
tung bedarf also der gemeindlichen Zustimmung. Bei der Ermessensentscheidung beurteilt die Ge-
meinde die beantragten Uberschreitungen vor allen im Bezug auf die Vereinbarkeit mit dem Schutzcha-
rakter der Grundstiicksbereiche innerhalb des Bauverbotsstreifen und der besonderen Lage im Umfeld
des Vordeichgelandes und des Erholungsschutzstreifen zur Ostsee. Dariiber hinaus erfolgt die Beurtei-
lung von Zulssigkeiten unter Berlicksichtigung der Immissionen, die von zusétzlichen Terrassennut-
zungen auf die Umgebung ausgehen kénnten.

5.22  Allgemeine Wohngebiete

Bei den Allgemeinen Wohngebieten musste aufgrund der L.age des Bauverbotsstreifens zum Deichkdr-
per zwischen dem WA 1 und dem WA 2 unterschieden werden. Insgesamt kann fiir beiden Teilbereiche
jedoch die I-Geschossigkeit beibehalten werden.

In Anfehnung an die Inhalte des Ursprungsplanes sieht die Planung fiir das Allgemeine Wohngebiet
WA 1 eine Grundfidchenzahl von GRZ 0,3 vor. Fiir das Allgemeine Wohngebietes WA 2 war im Rah-
men der Planung die Grundflache gegeniiber den Inhalten des Ursprungsbebauungsplanes erheblich
Reduzierung vorgesehen, so dass dort eine verminderte Grundftachenzahl von GRZ 0,2 festgesetzt
wurde.

Mit dieser Festsetzung sollte planungsrechtiich eine Beriicksichtigung des Bauverbotsstreifens bei der
Emittiung der méglichen Grundfldche erfolgen. Trotz dieser gewahiten Festsetzungsmethodik konnte
beziiglich der Planinhalte fiir das WA 2 keine Einigung zwischen den Betroffenen erzielt werden. Somit
wird der Planbereich 2 vorerst nicht weiter bearbeitet und aus dem Plangebiet ausgeklammert.
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Die Geschossflache von GFZ 0,4 soilte gebietsiibergreifend fiir beide Wohngebiete einheitlich festge-
legt werden. Fiir das WA 2- Gebiet wiirde diese Anpassung eine leichte Anhebung des zulassigen Ma-
Res der baulichen Nutzung bedingen. Die Verringerung der Grundflachenzahl kénnte somit durch die
Erhdhung der Geschossfidchenzahl ausglichen werden. Im Zusammenhang mit der nachfolgenden
weiteren Bearbeitung des Teilbereiches 2 werden diese Rahmendaten Beachtung finden.

53 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise werden die stadiebauliche Eigenart des Gebietes und die
Bediirfnisse der beabsichtigen Nutzungskonzeptionen beriicksichtigt.

innerhalb des Sondergebietes wird die Lage des Baufensters angrenzend an die Bauverbotszone zu-
rickgenommen. Eine Ausweitung des Baufensters ist zur planungsrechtlichen Sicherung des beste-
henden Baukdrpers angrenzend an das Flurstiick 88/7 erforderlich. Dariiber hinaus erfolgt die Auswei-
sung eines zweiten Baufensters im Nordwesten des Flurstiickes, um in diesem Bereich einen zusatzli-
chen Hotelbaukdrper errichten zu kdnnen.

Fiir das WA 1-Gebiet ist eine Ausweitung der iberbaubaren Fiachen, in Kombination mit der Trennung
der iberbaubaren Flichen voneinander, Planinhalt dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7. Der
Ursprungsbebauungsplan sah deutlich kleinere Baufenster vor, die durch eingeschossige Zwischenbau-
ten miteinander verbunden werden konnten. Der nunmehr gewahite Zuschnitt der Baufenster innerhalb
des Wohngebietes WA 1 erfolgt weitgehend bestandorientiert, mit einem Erweiterungspotenzial fir das
nordiiche der beiden Gebaude.

54  AuBere Gestaltung

Die AuRere Gestaltung wird {iber die értlichen Bauvorschriften eingeengt. Die Baukdrper sollen sich in
das Orts- und Landschaftsbild von Kellenhusen einpassen. Die gewahiten gestalterischen Festsetzun-
gen orientieren sich an den Inhaften der angrenzend an das Plangebiet geltenden Gestaltungsatzung
der Gemeinde Kellenhusen und sollen ein harmonisches Zusammenwirken der Bebauung im Kisten-
streifen fordern.

Gestalterisch unerwiinschte Entwicklungen werden durch die gestalterischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes weitgehend vermieden. In diesem Zusammenhang wurden insbesondere Aussagen zu
Fassadenmaterialien gefroffen. Ein anderer wesentlicher Punkt der &rtlichen Bauvorschriften betrifft die
Werbeanlagen. Die Festsetzungen berticksichtigen das wirtschaftiiche Interesse eines Hotels sich an-
gemessen zu prasentieren, aber auch das Interesse der Anwohner vor storenden Immissionen, insbe-
sondere durch beleuchtete Werbeanlagen, geschiitzt zu werden.
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5.5 Verkehrliche Erschlieung

554 AuRere ErschlieRung

Die Erschlieiung des Hotels erfolgt iber den Schiitzenweg, der im weiteren Verlauf (iber die Denkmal-
strafle und die Waldstralte an die lberortiichen Verkehrswege der Bundesstrake 501 angeschlossen
ist. Fiir den Schiitzenweg sieht die Gemeinde Kellenhusen in Kiirze bauliche Veranderungen vor. Diese
Malnahmen beeintréchtigen die Flachenfestsetzungen der vorliegenden Planung jedoch nicht, so dass
in Rahmen der Bebauungsplanénderung keine Flachensicherungen erforderlich werden.

Die Gemeinde Kellenhusen verfligt (iber keinen Bahnanschluss, ist aber an das {iberdrtliche Busnetz
angeschlossen. Die nachsten Bahnanschliisse befinden sich in Lensahn, Oldenburg i. H. und Neus-
tadt/Holstein.

5.5.2  Innere Erschliefung

Das Grundstiick fiir das geplante Hotel ist nur ca. 4.195 m? groR. Insofern besteht kein Bediirfnis fiir
eine besondere innere Erschliefung. Die Zufahrt fiir den PKW- und Anlieferverkehr erfolgt Gber den
Schitzenweg. Innerhalb des Sondergebietes werden gebietsintern die erforderiichen Stellptatze in Zu-
ordnung zum Schiitzenweg untergebracht.

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt (iber den Leuchtturmweg.

Die Anbindung des WA 1-Gebietes an das offentliche Verkehrsnetz ist mittels eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes planungsrechtlich gesichert. In Teilbereichen wird ein parallel zu der dstlichen Grund-
stlicksgrenze verlaufender Streifen des Hotelgrundstiickes in das Uberwegungsrecht einbezogen. Of-
fentiicher Parkplatze sind durch die unmittelbare Nahe zum GroRparkplatz im Deichvorgelande nicht
separat nachzuweisen.

5.6  Ver-und Entsorgung

In dem Baugebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf. kann es zu Kon-
flikten zwischen den UmbaumaRnahmen und diesen Anlagen kommen.

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bauabschnitt vorgesehen. Die
Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe diirfen in einem Bereich von 2,50 m jeweils parallel zum Tras-
senverlauf weder tiberbaut noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzelne Baumstandorte sind vor
der Bauausfiihrung abzustimmen. Sofern durch ein Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umlegen
von Leitungen und Kabel erforderlich wird, muss dies Kosten des Verursachers durchgefiihrt werden.
Besondere Schutzmafinahmen, z. B. bei Baumstandorten sind abzustimmen und gehen ebenfalls zu
Lasten des Verursachers.

5.6.1 Wasser und Abwasser

Die zentrale Trinkwasserversorgung erfolgt mit Anschluss an vorhandene Anlagen durch den Zweck-
verband Karkbrook.

Die Schmutzwasserbeseitigung wird ebenfalls durch den Zweckverband Karkbrook vorgenommen. Das
Abwasser wird der zentralen Kldranlage Cismar des Zweckverbandes Karkbrook zugeftihrt.
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56.2  Niederschlagswasser

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt tber das vorhandene Trennsystem des
Zweckverbandes Karkbrook.

Der Bereich ,Darwitz® entwéssert das Niederschlagswasser tber Regenwasserleitungen direkt in die
Ostsee. Fiir die Einfeitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Kiistengewasser sind die unte-
ren Wasserbehdrden zustandig. Fiir die Anlagen sind entsprechende Antrége nach § 35 LWG sowie fir
die Ableitung nach den Vorschriften der §§ 2-7 WHG vorzulegen,

Sofern sich die bereits zugelassene Einleitungsmenge aus der vorhandenen Oberflachenentwasserung
in die Ostsee durch weitere Erschfiefungen verandert, ist bei der Wasserbehorde eine Anderung des
Erlaubnisbescheides vom 14.11.1995, Az.. 20b/5201.22.1-55/019, zu beantragen.

Fiir die Regenwasserbeseitigung Uber eine dffentliche Kanalisation sind die techn. Bestimmungen zum
Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandiung bei Trennkanalisation (s. Amtsblatt Sch.-H.
1992 Nr. 50, S. 829 ff, Anderungen und Ergénzungen vom 15.04.2002, Bek. — V 441-5200.330 -
Amtsbl. S. 250) heranzuziehen.

563  Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die E ON Hanse AG. Auf die vorhandenen Leitungsanlagen ist
Riicksicht zu nehmen. Im Zuge der geplanten Baumafnahmen werden Kabelumiegungen erforderlich.
Kelienhusen wird durch den Zweckverband Ostholstein mit Erdgas versorgt.

564  Millentsorgung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch Anschiuss an die zentrale Milllabfuhr des Zweckverbandes Osthols-
tein.

5865 Telekommunikation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch vorhandene Telekommunikationseinrichtungen
der Deutschen Telekom AG angeschlossen. Der Anschiuss der Baufldchen an das vorhandene Tele-
kommunikationsnetz ist méglich.

566  Loschwasserversorgung

Nach § 2 Brandschutzgesetz (BrSchG) haben die Gemeinden fiir eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung zu sorgen. Hierzu gilt die Verwaltungsvorschrift (iber den Loschwasserversorgungs-Erfass des
Innenministeriums vom 24. August 1999 - IV 334 - 166.701.400 -, Die Ldschwasserversorgung soll
durch eine entsprechende Anordnung von Hydranten innerhalb der zentralen Wasserversorgung abge-
deckt werden. Das Gebiet ist mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit der
Feuerwehr auszustatten.

Eine (iberschidgige Berechnung der Ldschwasserversorgung gemaf Arbeitsbiatt W 405 des deutschen
Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. ergibt, dass fir die Sondergebiete ca. 96 m?® und fiir die All-
gemeinen Wohngebiete 48 m? Loschwasser pro Stunde fiir die Dauer von 2 Stunden erforderlich wer-
den. Die Loschwassermenge wird aus dem Trinkquserversorgungsnetz gespeist, dessen Anlage und

Kapazitat die Gemeinde Kellenhusen bzw. durch Ubertragung der Zweckverband Karkbrook gewahr-
leistet.




Bebauungsplan Nr. 7, 1. A. -Teilbereich 1- der Gemeinde Kellenhusen Begriindung

6. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 umfasst insgesamt eine Flache von
ca. 0,66 ha.

,Hotel
Allgemeines Wohngebiet WA 1° 1.704
Verkehrsflache 739
Gesamt 6.638

7.  Durchfiihrung der Planung und Kosten

Die Kosten des Bebauungsplanverfahrens werden von der Gemeinde Kellenhusen vorgestreckt und
durch Umlegung auf die Einzeleigentimer der (iberplanten Flurstiicke verteilt.

8.  Nachrichtlich Mitteilungen

8.1 Bauverbotstreifen / Deichschutzstreifen

Gemah § 80 Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) durfen bauliche Anlagen in einer Entfernung von bis
zu 50 m landwarts vom FuBpunkt der Innenbdschung des Landesschutzdeiches nicht errichtet oder
wesentlich gedndert werden. Diese Bauverbotszone wurde in der Planzeichnung nachrichtlich (iber-
nommen. Sie Uberlagert die Teile des Sondergebietes Hotel. Der Bauverbotstreifen zum Landesschutz-
deich konnte aufgrund von Abstimmungsergebnissen aus vorangegangener auf 30 m reduziert darges-
tellte werden.

Entsprechend § 80 Abs. 3 LWG sind Ausnahmen von dem Verhot des Absatzes 1 zuldssig. Uber Aus-
nahmen entscheidet gleichzeitig mit der Erteilung der Baugenehmigung oder einer nach anderen Vor-
schriften notwendigen Genehmigung die dafiir zustandige Behodrde im Einvernehmen mif der Kisten-
schutzbehdrde. Eine grundsatzliche Zustimmung des Landesbetriebes fir Kistenschutz, Nationalpark
und Meeresschutz (alt: Amt flir [&ndliche Raume) erforderlichen Ausnahmen von den Verboten nach §
70 (3) LWG und § 80 {3) LWG bedarf des vorherigen Nachweises, dass die Ausnahmetatbestande ge-
geben sind. Mit der vorliegenden Planung werden keine Bauvorhaben innerhalb des Bauverbotsstrei-
fens vorbereitet.

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung wird von dem auf 30 m re-
duzierten inneren Bauverbotstreifen gemal § 80 (1) Landeswassergesetz uberlagert. Diese Reduzie-
rung des Bauverbotssireifens wurde mit einem Schreiben des Amtes fir landliche Rdume vom
21.02.2006 bestatigt. Die (iberwiegende Flache des inneren Deichschutzstreifens befindet sich in dem
Bereich des Leuchtturmweges und befrifft dort die zwischenzeitliche ausgeklammerte Flache des WA 2
Gebietes. Das Sondergebiet wird von dem Deichsschutzstreifen nur tangiert.
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Gemah § 65 Landeswassergesetz - LWG - bestehen Deiche aus dem Deichkérper und dem Deichzu-
behor (Bulerer 20 m - Schutzstreifen sowie innerer Schutzstreifen). Der Landesschutzdeich befindet
sich auRerhalb des Plangebietes und ist dort lagegenau nachrichtlich dargestellt.

Der innere 10 m-Deichschuizstreifen erstreckt sich in Deichabschnitten, die landseitig von einem Deich-
verteidigungsweg begleitet werden, ausgehend von der landwartigen Fahrbahnbegrenzung des Deich-
verteidigungsweges 10 m zur Landseite. Somit betrégt der Abstand der landwartigen Begrenzung des
inneren 10 m-Deichschutzstreifens in den vorgenannten Deichbereichen vom landseitigen Deichfufd
ausgehend: mindestens 3,5 m (Breite des Deichverteidigungsweges) +10m =13,5m.

Diese Ausdehnung des inneren 10 m- Deichschutzstreifen basiert auf der Regelung des § 65 (1) LWG,
die festlegt, dass Deiche aus dem Deichkérper und dem Deichzubehor bestehen und zum Deichkorper
insbesondere auch die Deichverteidigungswege gehdren.

Der Landesschutzdeich mit seinen Schutzstreifen gemaR § 65 LWG unterliegt den Benutzungsbe-
schrankungen geman § 70 LWG. GemaR § 70 LWG ist jede Benutzung des Deiches, die seine Wehrfa-
higkeit beeintrachtigen kann, unzulassig. insbesondere ist es u. a. verboten, auf oder in dem Deich
Anlagen zu errichten oder wesentiich zu andern und Béume oder Straucher zu pflanzen.

8.2 Schufzstreifen an Gewassern

Der 100 m breite Schutzstreifen an Gewassem gemédR § 26 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) lberlagert den Planbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht, da er sich voll-
standig im Vordeichgelénde befindet.

9.  Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 befindet sich innerhalb des hochwasser-
und (iberschwemmungsgefahrdeten Gebietes der Ostsee (Flachen unter 3,30 m 4. NN.). Die nachrich-
tliche Ubernahme des Uberschwemmungsgebietes umfasst das gesamte Plangebiet.

Der vorhandene Landesschutzdeich schiitzt das dahinterliegende Gebiet vor einem Grofteil der Ost-
seesturmfluten. Nur im Falle extremer Sturmfiuten gewahrleistet dieser Deich keinen ausreichenden
Schutz. Im extremen Sturmflutfall muss im Kiistenabschnitt Kellenhusen mit mafgebenden Sturmflut-
wasserstanden {(Ruhewasserspiegel) von NN + 3,30 m zuziiglich Wellenauflauf gerechnet werden.

Der Bebauungsplan sieht mit der textiichen Festsetzung Nr. 4 (Fldchen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen oder bei denen besondere Sicherungsanlagen gegen Naturgewalten erforder-
lich sind) fiir Gebéude innerhalb des Uberschwemmungsgebietes vor, dass diese Gebaude zum Schutz
gegen Unterspiilungen und gegen Aufschwimmen baulich zu sichern sind.

Durch die Festsetzungen der Bauleitplanung ist gewahrleistet, dass die bei der Bauaufsichishehérde
eingereichten Bauantrage kiinftig bezliglich der Einhaltung von notwendigen Sicherungsmafinahmen
gepriift werden. Fir Bauvorhaben auf der Basis eines Bauanzeigeverfahrens obliegt es dem beauftrag-
ten Architekten die notwendigen SicherungsmaRnahmen vorzusehen.
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Weitere Mafinahmen zur Sicherung der Baukrper innerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind mit
dem Planungsinstrument des Bebauungsplanes nicht regelbar und muissen im Zusammenhang mit
dem Bauanzeigeverfahren im Detail geklart werden. im Bauantrag werden detaillierte Aussagen zu
den erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen getroffen. Bestandteil des Bauantrages sind konkrete
Angaben zur Standsicherheit der geplanten Gebaude (Vermeidung von Unterspilung}, zu Anschluss-
héhen von Ver- und Entsorgungseinrichtungen sowie Angaben zu Flucht- und Rettungswegen.

Der im Gemeindegebiet Kellenhusen zu verstarkende Deich wird nach Fertigstellung der gesamten
Deichverstarkungsmafinahmen zwischen Gromitz und Kellenhusen seinen Aufgaben fir den Schutz
vor Hochwasser und Sturmfluten gerecht werden und dazu dienen, vor allen Sturmfluten zu schitzen.
Ergaénzend zu den Sicherheitsvorkehrungen der einzelnen Baukorper stellt die Gemeinde Kellenhusen
derzeit einen Rettungs- und Evakuierungsplan fiir das gesamte hochwassergefahrdete Gemeindege-
biet auf.

10. Hinweise

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemagi § 34 Abs. (4) des Bundeswasserstrallen-
gesetzes (WaStrG) in der Fassung vom 23. Mai 2007 (BGBI. | S. 962) weder durch ihre Ausgestaltung
noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrichtigen, deren Betrieb behindemn oder die Schiffsflinrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahriszeichen ist
unzulassig.

Von der Wasserstralle aus solien ferner weder rote, gelbe, griine, blaue noch mit Natriumdampf-
Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Flachen sichtbar sein.

Antrage zur Errichtung von Leuchfreklamen usw. sind dem WSA Libeck daher zur fachlichen Stel-
lungnahme vorzulegen.

1
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. TEIL: UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Der notwendige Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurde im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung abgestimmt. Hierzu wurde am 02.09.2005 ein Scoping-Termin durchgefiihrt. Uber die Inhal-
te des Bebauungsplanes hinaus, wurden keine Anregungen und Hinweise vorgebracht. Das betrifft
auch den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, so dass weitergehende Untersuchungen
oder Fachplanungen, nicht als notwendig angesehen werden. Nach Umstellung des Planverfahrens auf
die gesetzlichen Grundlagen des § 13a BauGB besteht fir die Gemeinde Kellenhusen ohnehin die
Mégiichkeit sowohl auf eine Umweitpriifung als auch auf einen Umweltbereicht zu verzichten. Da zum
Zeitpunkt der Planaufstellung bereits ein Umweltbericht erarbeitet wurde, behalt die Gemeinde Kellen-
husen diesen als Teil der Begriindung bei. Die Anregungen, die im Rahmen des Scoping-Termins vor-
getragen worden sind, sowie die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager dffentiicher Belange sind in die vorliegende Planung eingearbeitet.

Die Gemeinde Kellenhusen hat am 12.09.05 einen Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Kellenhusen solien die bauleitplaneti-
schen Voraussetzungen zur Erweiterung eines bestehenden Hotels an dem Schitzenweg geschaffen
werden. Das Hotelgebdude befindet sich an einem stédtebaulichen dominanten Standort angrenzend an
das Vordeichgelinde zwischen dem Leuchtturmweg und dem Schiifzenweg.

Angrenzend an das Hotel werden die bislang als Sondergebiet JFerienwohnungen" festgesetzten Woh-
nungen teilweise bereits zum dauernden Aufenthalt genutzt. Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll
diese Situation bereinigt werden und die auBerhalb des Deichschutzstreifens befindlichen Wohngebaude
offiziell fiir die Dauerwohnnutzung vorgesehen werden.

Das Hotel wurde seit der Errichfung des ersten Bauabschnittes mehifach iiberformt. Um den aktuellen
touristischen Trends sowie den bautechnischen, insbesondere sicherheitstechnischen Anforderungen
gerecht werden zu kénnen, sind An- und Umbauten des Hotelkomplexes erforderlich. Mit der Planung
werden diese Malinahmen vorbereitet. Die Art der baulichen Nutzung sowle das Mal der baulichen Nut-
zung werden fiir das Sondergebiet unverandert beibehalten. Geringfigige Anderungen werden lediglich
beziiglich der Lage des Baufensters vorgenommen. Das Gebiet der Hotelanlage wird als Sondergebiet
Hotel" mit einer GRZ 0,4 festgesetzt. Es ist hichstens eine dreigeschossige Bebauung mit einer Firstho-
he von 15,50 m (in der Mitte des Gebaudes) und einer Traufhéhe von 10,00 m realisierbar. Die Hotelan-
lage ist auf 100 Betten begrenzt. Das Sondergebiet wird von den Verkehrsflachen des Schitzenweges
und des Leuchtturmweges begrenzt. Die fuBlaufige Haupterschiieung erfolgt iber den Leuchtturmweg.

Entsprechend der Inhalte des Ursprungsplanes sieht die Planung fiir das WA 1-Gebiet eine Grundfla-
chenzahl von GRZ 0,3 vor. Die Zuschnitte der Baufenster folgen innerhalb der Allgemeinen Wohngebie-
te dem baulichen Bestand und lassen Erweiterungsmdglichkeiten zu. Die Geschossflachen von GFZ
0,4 bleibt gewahit.
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1.2 Fachgesetze und Fachplanungen

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 wird teilweise durch den Deich-
schutzstreifen zum Landesschutzdeich (iberlagert. Der innere Deichschutzzubehdrstreifen tangiert die
Baugebiete des Sondergebietes und den kiinftigen Teilbereich 2 {Allgemeinen Wohngebietes WA 2).
Fiir die Bereiche des Deichschutzstreifens und des inneren Deichzubehdrstreifen gelfen die Bestim-
mungen des Landeswassergesetzes vom 07. Januar 2004.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten befindet sich der gesamte Geltungsbereich der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 7 innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Ostsee. Diese nach-
richtlichen Regelungen waren bereits Inhalt des Ursprungsbebauungsplans.

Fiir das Plangebiet gilt ein malgebender Sturmflutwasserstand (Bemessungswasserstand) von 3,30 m
iiber NN. Der Generalplan Deichverstarkung, Deichverkiirzung und Kistenschutz 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 Klistenschutz enthalt ebenfalls Aussagen
zu den Bemessungswasserstanden. Flr den Deichabschnitt ,Kellenhusen — Gromitz Nord" ist der mafi-
gebende Bemessungswasserstand, wie schon im Generalplan 1986, mit 3,30 m tiber NN ausgewiesen.
Ergénzend gilt das Gesetz zur Verbesserung des vorbeugendenden Hochwasserschutzes vom 03.
Mai.2005.

2.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale

Das Plangebiet entspricht zwei bebauten innerdrtlichen Flachen in Strandnghe mit unterschiedlicher
Nutzungsstruktur. Ca. 3/4 der Uberplanten Bauflachen werden gegenwartig von einer Hotelnutzung in
Anspruch genommen. Die verbleibenden Bauflachen werden derzeit (iberwiegend zum Dauerwohnen
genutzt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Uberplanung der Flichen keinen negativen Einfluss auf
die dkologische Wertigkeit bedingt. Die Stellung der baulichen Anlagen crientiert sich ausschliefilich an
den bestehenden Strukturen. Die Versieglung der Bauflachen wird fiir das Sondergebiet beibehalten
und fiir das Allgemeine Wohngebiet in Teilbereich geringfiigig reduziert. Innerhalb des Plangebietes
befinden sich keine erhaltenwerten Grof3griinstrukturen.

Fur die durch den Geltungsbereich begrenzte Flache ergeben sich folgende Entwicklungsmdéglichkeiten.
Unterschieden wird bei der Bewertung zwischen der Prognose ber die Entwicklung des Umweltzu-
standes bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

2.2 Nichtdurchfiihrung der Planung:

Die weitere Entwicklung ohne die Aufstellung einer Bebauungsplananderung bedingt ein Fortfihren der
derzeitigen Nutzung. Fiir die Sonderbaufidchen waren, unter Bericksichtigung der ergénzenden Vor-
schriften fiir den Deichschutzstreifen und der Regelungen fiir den Hochwasserschutz, bauliche Entwick-
lungen auf der Basis des rechtsverbindlichen Ursprungsplanes mdglich. Flir die auRerhalb des Baufens-
ters bestehenden Gebéude des Hotelkomplexes waren keine weiteren Umbaumalnahmen genehmi-
gungsfahig. Dringend notwendige bauliche Brandschutzmalnahmen, wie die geplante Errichtung einer
notwendigen Rettungstreppe als 2. Fluchtweg waren unzulassig. Dies wiirde den Forfbestand des Ho-
telbetriebes gefahrden und an einem in stadtebaulich herausragenden Standort die Entstehung eines
Leerstandes beflirchten lassen.
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Beziiglich der Ferienhauser innerhalb des bislang festgesetzien Sondergebietes JFerienwohnung” wiir-
de eine Beibehaltung der Planungsinhalte des Ursprungsplanes die derzeit vorwiegend praktizierte
Nutzung des Dauerwohnens unterbinden. Dariiber hinaus waren, liber das bestehende Mafy der bauli-
chen Nutzung hinaus, Erweiterungsmdglichen realisierbar, die deutlich komplexere Baukorper befiirch-
ten lieRen. Grundsatzlich befragt, gemaR Landesraumordnungsplanes des Landes Schleswig-Holstein,
die GréRenordnung von 60 m? einen Richtwert fir Wochenendhauser. Die Nachfrage nach derart
kleinmaRstablichen Ferienhiuserm in dem attraktiven Standort ist nicht gegeben. Die Kombination von
den sehr hohen Baulandpreisen fiir Flachen unmittelbar angrenzend an das Vordeichgelande und der
nur sehr eingeschrankten Ausnutzung ist, aufgrund der UnverhaltnismaBigkeit, kaum wettbewerbsfahig.
Die bestehende Nutzungsstruktur als Wohngebaude zum dauetnderen Aufenthalt figt sich in die Ort-
lichkeit ein und stellt eine optimale Folgenutzung der Ferienhausnutzung dar.

Die Inhalte des Flachennutzungsplanes bleiben rechtswirksam bestehen, haben aber keine Auswirkung
auf die Nutzung des Plangebietes.

2.3 Durchfiihrung der Planung:

Die Flache wird dem Bedarf einer Qualititsverbesserung und einer Verbesserung des Sicherheitsstan-
dards fiir den des Hotelkomplexes gerecht und foigt der anspruchsvollen Nachfrage der Tourismus-
branche.

Die Anderung des Sondergebietes zu einem Allgemeinen Wohngebiete passt sich den ortlichen Gege-
benheiten an und entspricht dem Potenzial der Flachen.

Durch die Planung sind folgende Umweltauswirkungen zu vermuten:

231  Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird gegenwartig fiir eine Hotelnutzung und zu Wohnzwecken genutzt. Die Planung
folgt fir den Bereich des Hotelkomplexes den Anforderungen an qualitatsverbessernden Mafinahmen
und fiir den Bereich der Wohngebiete den bestehenden Nutzungsstrukturen. Das Plangebiet befindet
sich volistandig innerhalb des iberschwemmungsgefahrdeten Bereiches zur Ostsee. Diese nachrichtii-
chen Regelungen gelten auch ohne die Aufstellung der vorliegenden Bebauungsplananderung und sind
hereits Inhalt des rechtsverbindlichen Ursprungsbebauungsplanes.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch ist nicht gegeben.

2.3.2  Schutzgut Pflanzen und Tiere

Von der Planung sind keine Natur- und Landschaftsschutzgebiete oder FHH- bzw. Vogelschutzgebiete
betroffen. Die Grundstiicke der Baugebiete enthalten keinen schiitzenswerten GroRgriinbestsand. Die
Freiflachen sind weitgehend in der Nutzung der Eigentlimer und werden gartnerischen oder als Erho-
lungsflachen in Anspruch genommen.

Eine Beeintrichtigung der Schutzgiiter Pflanzen und Tiere ist nicht gegeben.

2.3.3  Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden wird von der Planung nicht negativ beeintrachtigt, da sich die grundsatzliche Ver-
siegelung innerhalb des Plangebietes durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
nicht erhoht.
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234  Schutzgut Wasser
Das Schutzgut Wasser ist von der Planung nicht betroffen.

235  Schutzgut Klima/Luft
Die Schutzgiiter Klima und Luft sind von der Planung nicht betroffen.

236  Schutzgut Landschaft

Ein Teilbereich der Bauflachen befindet sich innerhalb des Deichschutzstreifens. Fiir den Schutzstreifen
und den Zubehdrstreifen gelten auch ohne die Aufstellung der vorliegenden 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 7 die gesetzlichen Regelungen des Landeswassergesetzes. Demnach ist das
Schutzgut Landschaft von der Planung nicht betroffen.

2.3.7  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter
Es sind keine Kultur- und Sachgtiter von der Planung betroffen.

24  Alternativenuntersuchung

Alternative Standorte ergaben sich fiir die Planung nicht, da die geénderten Festsetzungen ausschlieR-
lich bestehende Strukturen betreffen und auf die értlichen Gegebenheiten abgestimmt sind.

3.  Eingriff in Natur und Landschaft

Mit der festsetzten GRZ von 0,4 fiir die Hotelgebietsflache enispricht die Planung, im Bezug auf die
Bodenversiegelung fiir die Gebaude, den Inhalten der rechtsverbindlichen Fassung des Bebauungspla-
nes Nr. 7. Da die Gréke der Sondergebietsflache gegeniiber den Inhalten des Ursprungsplanes gleich-
bleibend ist, bleibt auch die Versiegelungsmdglichkeit unverandert. Die Zuschnitte des Baufenster diffe-
rieren zwischen der Ursprungsfassung und der 1. Anderung, so dass unabhangig von der gegenwarti-
gen Gebaudestellung, An- und Umbauten méglich sind, die in ihrer Ausdehnung von den bisherigen
Pianinhalten abweichen. Weitergehende Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die in der Pla-
nung festsetzte Grundflachenzahl nicht vorbereitet.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit ,einer méglichen 50%ige Uberschreitung der iiberbaubaren Grund-
stiicksflache fiir gewerbliche Terrassen” erfolgt mit der Zielsetzung, dem Hotelbetrieb, unter einschran-
kenden Voraussefzungen, Erweiterungsmdglichkeiten bereitzustellen.

Bei der Beurteilung, ob diese Méglichkeiten der Uberschreitung der GRZ zusatzliche Bodenversiege-
lung bedingen, muss ein Vergleich zwischen den unterschiedlichen Gesefzesvorschriften zum Zweit-
punkt der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes und zum gegenwértigen Zeitpunkt dieser 1. An-
derung herangezogen werden.
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Nach ,alter* Rechtssprechung zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Planes Nr. 7 (Ursprungsbebauung)
galt die BauNVO 1977

Demnach wurden ,Nebenanlagen, zu denen auch Tetrassen gehdren, grundsatzlich nicht auf die zZulas-
sige Grundflache angerechnet’. Insgesamt konnte maximal 40 % des Baugrundstiicks (GRZ 0,4} fur
das Hotelgebaude und die verbleibenden 60 % des Baugrundstiickes, gemah § 19 BauNVO 1977, fir
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO, Stellplatze und Garagen usw. in Anspruch genommen werden.
Dies hatte eine rechtlich derzeit mégliche Bodenversiegelung von 100 % zur Folge.

Im Rahmen der geénderten Rechtssprechung wurde bei der akiuelien Fassung der BauNVO eine
grundlegende Anderung vorgenommen

Demnach ,sind gemaR § 19 BauNVO 1990, Nebenanlagen .S. des § 14 BauNVO, Stellplatze und Ga-
ragen usw. nunmehr grundsétzlich auf die Grundfiache anzurechnen. Hierfir sieht der Gesetzgeber
eine Uberschreitung der Grundflache von bis zu 50% der festgesetzten Grundfiéche bzw. Grundfla-
chenzahl vor.

In der Folge ist bei der GRZ von 0,4 in Verbindung mit der 0.g. Uberschreitungsmdglichkeit eine Boden-
versiegelung von 60% méglich. Die vorliegende Planung sieht, hiervon abweichend, eine Uberschrei-
tung der GRZ filr gewerbliche genutzte Terrassen von weiteren 50% vor, so dass bei volistndiger In-
anspruchnahme der Mdglichkeiten maximal 80% des Baugrundstiickes fiir die Baukdrper, die gewerbii-
chen Terrassen und fiir Nebenanlagen, Stellplétze und Garagen sowie fiir bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberkante versiegelt werden konnten. Somit ist einen zwar theoretisch die mdgliche Aug-
nutzbarkeit gegeben, diese befindet sich jedoch unterhalb der derzeit méglichen Bodenversiegelung
von 100% des Grundstiicks.

Mit der Einschrankung einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit heabsichtigt die Gemeinde Kelienhusen
Klarzustellen, dass auch auRerhalb des Baufensters gewerbliche Nutzung, speziell die Bewirtschaftung
von hoteleigenen Terrassen, méglich ist.

Neben der Beurteilung der Bodenversiegelung auf die EingriffsfAusgleichsbilanzierung missen auch
die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftshild bewertet werden. Hierbei ist festzustellen, dass mit
der festgesetzten ll-Geschossigkeit in Verbindung mit der neu definierten Gebaudehohe, insgesamt
eine Reduzierung der Baukérperhdhe erfolgt ist. Gewlinschte Erweiterungen des Hotelkomplexes wer-
den durch die VergrdRerung der liberbaubaren Flache ermdglicht, auf die bislang realisierbare partielle
IV-Geschossigkeit des Hotelbaukérpers wird verzichtet. Somit kann auch weiterhin ein Einfigen des
Baukdrpers in das Ortsbild von Kellenhusen sichergestellt werden.

Zusitziiche Ausgleichsmafinahmen sind nach Gegeniiberstellung der Bestandssituation mit der Pla-
nung nicht erforderfich.

16




Bebauungsplan Nr. 7, 1. A. Teilbereich 1- der Gemeinde Kellenhusen Umweltbericht

4,  Zusammenfassung

Mit Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 der Gemeinde Kellenhusen sollen die bau-
leitplanerischen Voraussetzungen zur Aufwertung des Hotelkomplexes und der Umnutzung von Ferien-
hausern zu Wohnzwecken geschaffen werden. Das Gebiet befindet sich zwischen dem Schitzenweg
und dem Leuchtturmweg und wird durch den Landesschutzdeich von dem Vordeichgelande getrennt.

Uberplant wird eine volistindig bebaute innerdrtliche Flache, mit dem Ziel, die dort ansassigen Nutzun-
gen zu erhalten und Entwicklungsméglichkeiten zu schaffen.

5. Verfahrensvermerke

Die Gemeindevertretung hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am 16.12.2008 als Satzung beschlossen sowie die Begrin-
dung durch Beschluss gebilligt.
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