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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111  Ziele der Bauleitplanung

Ziel dieser Planung ist die Schaffung der planerischen Voraussetzungen fiir die
Sicherung und zukunftsfahigen bedarfsgerechten touristischen und
wetterunabhangigen infrastrukturellen Entwicklung im Vordeichgelande, die in der
Ostseenahe erforderlich sind, um hier das erforderliche touristische Angebot fir die
Erholung der Bewohner und Gaste der Region an der Ostsee vorzuhalten.

11.2 Zwecke der Bauleitplanung

Im Plangebiet bestehen bereits diverse Laden, gastronomische Einrichtungen, Spiel-
und Freizeitangebote, die der Freizeit und dem Tourismus dienen.

Diese sollen so abgesichert werden, dass sie sich auch zukunftig, flexibel und be-
darfsgerecht, gemal’ den Bedurfnissen der Zielgruppen, entwickeln und neu ausrich-
ten kénnen.

Dabei soll ein wesentliches Augenmerk auch auf die Gestaltung gesetzt werden. In
der Vergangenheit wurde deutlich, dass die Gestaltungssatzung, als eigenstandige
Satzung, nicht ausreichend in die neuen Projekte einfloss. Daher soll diese nun Inhalt
des Bebauungsplanes werden, um eine bessere Umsetzbarkeit zu erzielen.

Um diese Ziele zu erreichen, wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Mit Schreiben vom 27.02.2013 teilte der Landesbetrieb flir Kistenschutz, National-
park und Meeresschutz Schleswig-Holstein der Gemeinde Gromitz mit, das neuen
Bebauungen im Vordeichgelande von Grémitz nicht mehr zugestimmt wird.

Damit galt diese Aussage auch fur die Gemeinde Kellenhusen, die in der gleichen
Amtsverwaltung sitzt.

Auf Grund dessen fand am 30.05.2014 ein gemeinsamer Termin mit der Gemeinde
Groémitz und dem Landesbetrieb flr Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz
Schleswig-Holstein (LKN) und dem MELUR in Kiel statt. Dort einigten sich alle Betei-
ligten darauf, dass von den Ubergeordneten Behoérden Neubauten im Vordeichge-
ldnde nur mitgetragen werden, wenn die Gemeinde ein Entwicklungskonzept vorlegt,
wie das Gebiet in seiner Gesamtheit in den nachsten ca. 15 Jahren entwickelt werden
soll. Dabei sollen im Wesentlichen folgende vordeichvertragliche Nutzungen
bertcksichtigt werden, wie

. Gastronomie/Strandversorgung,
= Laden,
] Touristische Einrichtungen aller Art,
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= Indoor- und Outdoorspielbereiche etc..

Daraus resultierend:

= keine Wohnungen,
. keine Ferienwohnungen,
. max. ein kleines Hotel.

Als akzeptable Rahmenvorgaben fir die Bauflachen wurde definiert
. eine kleinteilige Baustruktur,

= der Umfang der vorhandenen Bebauung darf in der Gesamtheit im Bereich der
Promenade nicht erhoht werden,

Ll die 20 m Freihaltezone zum bestehenden Deich bzw. ein Vorsorgeabstand zum
Brandungsbereich sind zu beachten (insbesondere bei einem Hotel),

. die Bebauung darf nicht zu hoch werden = ca. zwei Vollgeschosse,

= die technischen Anforderungen an den Hochwasserschutz sind zu beachten.

An diese Vorgaben hat sich die Gemeinde Kellenhusen ebenfalls orientiert. Daher
wurde zwischenzeitlich ein ,Masterplan“ aufgestellt, der den gesamten touristischen
Vordeichbereich beinhaltet. Im Rahmen dessen wurde zwischenzeitlich

= der gesamte Bestand im Vordeichgeldnde aufgenommen.

= Es erfolgte eine Ortsbegehung des gesamten Vordeichgelandes mit allen Ge-
meindevertretern. Als Ergebnis wurde festgestellt, dass der Bestand so im
Sinne der Gemeinde ist und entsprechend modernisierbar und geringflgig er-
weiterbar bleiben soll. Zudem ist der Erhalt des Strandwaldes Planungsziel, ein-
schlie3lich der Einhaltung des gesetzlich geforderten 30 m Bauverbotsstreifens.

Bild 1: Auszug der Untersuchungsabschnitte aus dem Masterplan — Blatt 3,
Stand 24.02.2017
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. Die so ermittelten Ziele sollen nun Gber den Bebauungsplan abgesichert wer-
den.

Somit besteht die Grundstruktur der Bebauung bereits. Dieses soll als Gberpriftes
und als festgestelltes schlissiges stadtebauliches Gesamtkonzept nun rechtlich
abgesichert werden. Auf Grund der Lage der Flache und der Folgen fir die
Nichtentwicklung dieser Flache, ist die Untersuchung weiterer Alternativen nicht
zielfGhrend.

Gemal dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)
muss sich eine Gemeinde nicht gewissermalien ungefragt auf eine umfassende Al-
ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
bei lebensnaher Betrachtung in Erwagung ziehen lasst.

Da die Flache

] bereits baulich genutzt ist,

. hier bereits gastronomische, gemeindliche (DLRG) und touristische Nutzungen
vorhanden sind,

. direkt erschlossen ist und

" von Bebauung umgeben ist,

ist auf Grund der Situation in dieser Lage offensichtlich, dass dieses Gebiet dominant
fur eine Weiterentwicklung als touristischer Bereich ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere L6-
sungsansatze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen daher
bei einer ,Jlebensnahen Betrachtung“ nicht in Erwagung.

1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017:

Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 26.09.2019
X frihzeitige Auslegung § 3 (1) BauGB 19.03.2020 —
04.03.2020
X friihzeitige Information der Gemeinden, T6B und § 4 (1) BauGB 05.03.2020-
Behdrden 09.04.2020
X Auslegungsbeschluss 25.06.2020
X Beteiligung T6B, Behdrden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 02.10.2020 —
BauGB 06.11.2020
X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 02.10.2020 —
03.11.2020
X Beschluss der Gemeindevertretung § 10 BauGB 06.05.2021
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1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde geprift, ob sich im Plangebiet

. Okologisch geschitzte oder hochwertige Grinstrukturen befinden,
. neue bisher unbebaute Flachen beansprucht werden,
. oder sich in den Gehdlzen oder Gebauden geschitzte Tierarten aufhalten.

Alle diese Punkte wurden negativ bewertet.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

1.1.6 Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Die Uberplante Flache betrifft nur Flachen, die bereits touristisch genutzt sind. Sie
umfassen ca. 16.400 m? Sonstiges Sondergebiet. Das Plangebiet ist mit touristischen
und gastronomischen Anlagen bebaut. Darliber hinaus befinden sich hier die mit zur
Struktur gehérenden Grinanlagen, Waldflachen und Verkehrsflachen. Zudem befin-
den sich nordlich des Gebietes bzw. des Landesschutzdeiches Allgemeine Wohnge-
biete nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Im Rahmen einer Einzelfallpri-
fung kann somit festgestellt werden, dass das Plangebiet im Ort liegt und es sich hier
um eine ,Nachverdichtung der Innenentwicklung® im Sinne § 13a BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1 in Verbindung mit Abs.
2 Nr. 3 BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine MalRhahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmetern Grundflache Gberplant wird oder

3.  die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern Grundfla-
che Uberplant wird, wenn eine Vorprifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4, bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht auslosen sowie

5. bei dem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, gehort das Plangebiet zum Ort und ist
bebaut. Im Norden schlieRt sich der weitergehende Ort an. Aufgrund der vorhande-
nen Situation wird hier eine MalRnahme der Innenentwicklung gesehen.
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Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache: Die SO-Gebiete umfassen eine
Flache von 15.730 m2. In allen Gebieten ist eine Grundflachenzahl von maximal 0,8
zulassig. Diese Ausnutzung resultiert aus der kleinteiligen Struktur der Flursticke.
Durch die Planung kann somit eine Grundflache von ca. 12.580 m? ebenerdig bebaut
werden. Die 20.000 m? sind also nicht tGberschritten.

Wie unter Punkt 1.1.3 dargelegt, sichert und entwickelt die Gemeinde fir diesen Be-
reich ihr bereits bestehendes Konzept, welches in eigenstandiger Form und unabhan-
gig von anderen Konzepten ist, weil es durch die Lage im Vordeichgelande der reinen
touristischen Nutzung dient. Somit sind alle Anforderungen an ein Verfahren nach
§ 13 a BauGB erfUllt.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfldche: Trifft
hier nicht zu.

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen.

Punkte gemaR der Anlage 1 zum UVPG sind nicht beriihrt. Somit bereitet dieser Be-
bauungsplan keine Planungen vor, die UVP-pflichtig sind.

Zu 5: Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzquter: Dieser Punkt konnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beeintrach-
tigt werden. Wie dem Punkt 1.1.5 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vorwege
durch die Gemeinde gepruft. Hinweise dazu wurden nicht festgestellt. Zudem erfolgt
auch kein Eingriff in den als Biotop geschiitzten Strandbereich.

Fazit: Das Vorhaben erflllt die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan kennzeichnet das Plangebiet als , Strandversor-
gung® nach § 11 BauNVO. Die Art der Nutzung wird zukunftig in ,Freizeit und Touris-
mus* aktualisiert, da der Begriff eher das Ziel einer Promenade definiert als der Begriff
~otrandversorgung“. Die Zweckbestimmung sichert darliber hinaus nur den Bestand
ab, den es bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes 2011 gab und im
Flachennutzungsplan gesichert wurde. Eine 5. Anderung des Flachennutzungspla-
nes als Berichtigung ist somit erforderlich.
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Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 kennzeichnet Kellenhusen als
landlichen Raum sowie als Schwerpunktraum fiir Tourismus und Erholung. Gerade
in dem Schwerpunktraum sollen nach dem Grundsatz 3 des Punktes 3.7.1 MalRnah-
men zur Struktur- und Qualitatsverbesserung sowie zur Saisonverlangerung erfolgen.
Hochwertige Standorte sollen dazu hochwertigen Tourismuseinrichtungen und —an-
geboten vorbehalten werden. Auch sollen u. a. die Kultur- und Einkaufsangebote ver-
bessert werden.

Der Regionalplan 2004 Planungsraum Il beinhaltet die gleichen Aussagen. DarUber
reichen die Signatur ,Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft® von
Norden und Siden in Richtung Ort.

Nach dem Landschaftsrahmenplan fir den Kreis Ostholstein und der kreisfreien Han-
sestadt Libeck von September 2003, Karte 2, gilt ganz Kellenhusen als ,Gebiet mit
Erholungseignung®.

Gemal dem Umweltatlas befinden sich im Bereich und in seiner direkten Umgebung
keine geschutzten Flachen.
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Bild 3: Auszug aus dem Umweltatlas SH vom 26.11.2019
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1.2.2 Kommunale Planungen

Fir die Flache gelten keine Bebauungsplane. Die Baugenehmigungen erfolgen bis-
her nach § 34 BauGB.

Der seitdem 10.12.2011 wirksame Flachennutzungsplan (Az.: IV 269-512.111-55.25)
kennzeichnet das Plangebiet als ,Strandversorgung“ nach § 11 BauNVO. Die Art der
Nutzung wird zukunftig in ,Freizeit und Tourismus® aktualisiert, da der Begriff eher
das Ziel einer Promenade definiert als der Begriff ,Strandversorgung®. Die Zweckbe-
stimmung sichert daruber hinaus nur den Bestand ab, den es bereits bei der Aufstel-
lung des Flachennutzungsplanes 2011 gab und im Fldchennutzungsplan gesichert
wurde. Daher gilt die Planung als entwickelt aus dem Flachennutzungsplan.

1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Das gesamte Plangebiet liegt im ,Schutzstreifen an Gewéssern — Ostsee® gemaf
§ 35 Abs. 2 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG). Danach ist ein mindestens 150 m
landwarts von der Mittelwasserlinie an der Ostsee frei von neuen baulichen Anlagen
zu halten. Dieses 150 m Bauverbot § 35 Absatz 2 LNatSchG gilt nach § 65 Abs. 2
LNatSchG nicht fur Flachen, fir die in einem am 24. Juni 2016 rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan eine Bebauung vorgesehen ist, oder dessen bisher vorgesehene
Bebauung umgewidmet werden soll. Satz 1 tritt am 23. Juni 2021 auf3er Kraft. In dem
Fall gilt der Flachennutzungsplan seit dem Jahr 2011 und kennzeichnet die
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Bauflachen als Sonstiges Sondergebiet ,Strandversorgung“ nach § 11 BauNVO. So-
mit kann die Ubergangsregelung angewendet werden, die zur Folge hat, dass das
Bauverbot hier nicht gilt. Trotzdem ist eine Inaussichtstellung durch den Kreis Osthol-
stein am 02.02.2021 (Az.: 6.21-5400-025-21-0001) erteilt worden.

Weiterhin liegt das gesamte Plangebiet im ,Bauverbot zur Ostsee“ gemal’ § 82 Abs. 1
Nr. 1 und 2 Landeswassergesetz (LWG SH). Danach ist ein Streifen - mindestens
150 m landwarts von der oberen Béschungskante eines Steilufers oder vom seewar-
tigen FuBpunkt einer Diine oder eines Strandwalles - frei von neuen baulichen Anla-
gen zu halten. Ausnahmen kdnnen nach § 82 Abs. 3 LWG im Rahmen einer Aufstel-
lung oder Anderung eines Bebauungsplanes erteilt werden. Eine Inaussichtstellung
von den Verboten des §§ 70, 80 und 82 LWG SH" nach § 82 Abs. 3 LWG SH hat der
Landesbetrieb fir Kistenschutz, Nationalpark und Meeresschutz Schleswig-Holstein
am 17.09.2020 (Az.: 4021/5121.12-55/016) erteilt. Die Genehmigungen selbst sind
ebenfalls im Rahmen der Projektplanung auf Grundlage der Inaussichtstellungen ein-
zuholen.

Weiterhin gilt nach § 66 Abs. 1 LWG ein 20 m breiter dul3erer Deichzubehorstreifen,
der frei von Bebauung zu halten ist.

Im Plangebiet liegt eine Waldflache. Alle Gebaude, die im 30 m Bauverbotsstreifen
nach § 24 Landeswaldgesetz (LWaldG) liegen, werden nicht mehr abgesichert. Somit
ist das Bauverbot nicht berthrt.

Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berGhrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am stdostlichen Ortsrand von Kellenhusen, und zwar zwischen
Ostsee und Deich, begrenzt auf den Bereich, der bereits baulich genutzt ist.

Sudostlich des Plangebietes schlief3t sich der Badestrand der Ostsee bzw. die Ostsee
an.

Der Teil 1 und 2 ist getrennt durch eine Liicke, fur die zur Zeit der Bebauungsplan
Nr. 27 aufgestellt wird zur Absicherung des Gastezentrums.

1.3.2 Bestandsaufnahme

Der Landesdeich begrenzt das Plangebiet im Nordwesten. Dem schlief3t sich ein min-
destens 20 m breiter Streifen an, der nur fir Verkehrsflachen oder Griinflachen ge-
nutzt wird.
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Zwecks ruckwartiger ErschlieBung aller touristischen Nutzungen verlauft anschlie-
Rend eine Stralde, der sich dann die Bebauung und anschlieend, in Richtung Ost-
see, die Promenade anschlielit.

Der Teil 1 ist weitgehend durch eine eingeschossige kleinteilige Bebauung gepragt.
Hier befindet sich das Zentrum der Promenade mit seiner Seebriicke.

Bild 4: Eigene Fotos vom 29.10.2018

—

Der Teil 2 ist fuhrt im ersten Drittel diese Baustruktur weiter. Dem schlief3t sich eine
ca. 140 m lange Waldflache an sowie dann noch eine lockere Bebauung, die im we-
sentlich sportlich orientiert ist.

Bild 5: Eigene Fotos vom 19.06.2019
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1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine moorastigen Bdden
bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit der Teilbereiche ausgegangen.

2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Festsetzungen
211  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll ausschliel3lich der Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen,
die der touristischen Freizeit- und Strandversorgung (sprich: Freizeit und Tourismus)
dienen. Daher wird die Art der baulichen Nutzung als ,Sonstiges Sondergebiet* nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO - mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Tourismus* - festge-
setzt. Die Eingrenzung der Zweckbestimmung erfolgt auf die Nutzungen, die aus-
schlieBlich fur die Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und
Anlagen bestimmt sind, die der touristischen Freizeit- und Strandversorgung, zwecks
Sicherung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der Gemeinde, dienen.

In Sonstigen Sondergebieten ist nur das zulassig, was festgesetzt ist. Was nicht ge-
nannt ist, ist somit unzulassig.

Nach dem Grundprinzip der Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt die jeweils
festgesetzte Zweckbestimmung den reinen ,Zweck” des Gebietes. Die eigenstandig
festgesetzten Nutzungen sind nur zuldssig, wenn sie der Zweckbestimmung, sprich:
der touristischen Freizeit- und Strandversorgung, dienen. GemaR der gemeindlichen
Zieldefinition werden die gewahlten Nutzungsschwerpunkte in allen Sondergebieten
wFreizeit und Tourismus® wie folgt zugelassen:

1. Schank- und Speisewirtschaften,

2. sonstige, der touristischen Strandversorgung dienende Verkaufseinrichtun-
gen mit max. 200 m? Verkaufsflache je Laden und einer Sortimentsbegren-
zung mit folgenden Sortimenten:
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Blcher / Zeitschriften, Bekleidung / Lederwaren/Schuhe, Foto / Optik,
Uhren / Schmuck, Spielwaren / Sportartikel, Lebensmittel/Getranke,
Drogerie/Kosmetik,

3. der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Ver-
waltung, Betreuung und Versorgung,

4. Anlagen fur sportliche, gesundheitliche, kulturelle und soziale Zwecke sowie
sonstige Einrichtungen zur Freizeitgestaltung,

Gewerbebetriebe (wie Strandkorb- oder Bootsvermietung)
offentliche sanitare Einrichtungen,

Stellplatze und Garagen fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf,

8. eine Betreiberwohnung je Laden ab einer Verkaufsflache von 100 m2.

Allerdings soll nur im SO+-Gebiet die Errichtung eines Beherbergungsbetriebes mog-
lich sein. Ziel ist hier in der Saison die Rettungsschwimmer in 2- bis 4-Bettzimmern
unterzubringen. Die Einrichtung kann extern betrieben werden. Weiterhin soll es
durchaus méglich sein, aul3erhalb der Badesaison Schulklassen oder andere Nutzer
einzuquartieren, damit eine angemessene Bewirtschaftung des Gebaudes erfolgen
kann.

In der Bauleitplanung gibt es nur Hauptnutzungen mit Schlafmdglichkeiten wie folgt:

. Wohnungen,

. Ferienwohnungen,

. Zweitwohnungen und

. Beherbergungsbetriebe.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist abschlieliend. Das heil}t, andere Begriffe
dirfen nicht genutzt werden.

Wohnungen und Zweitwohnungen scheiden aus, weil die Ubernachtungen fir die
DLRG mehr als 3 Monate zu nutzen sind. Ferienwohnungen haben einen standig
wechselnden Personenkreis zur Verfligung zu stehen. Diese Nutzungsform ist hier
nicht gewollt.

Somit ist nur der Begriff ,Beherbergungsbetrieb” verwendbar. Dabei ist zu beachten,
dass der Begriff ,Beherbergungsbetrieb“ der im Text 1.1 (1) genannten Zweckbestim-
mung dienen muss. Der Zusatz ,z.B.“ dient der reinen Erlduterung. Er hat keinen
Rechtscharakter.

Im Ubrigen wurde dieses Herangehen mit dem LKN und MELUND im Rahmen der
Erstellung des Masterplanes abgestimmt, denn andere Hotelnutzungsformen, als flr
die DLRG, werden von den Behoérden in dem Bereich des Vordeichgelandes nicht
mehr neu genehmigt.

Fazit: Diese Nutzung kann nach der BauNVO nur Uber den Begriff ,Beherbergungs-
betrieb* abgedeckt werden. Daher erfolgt eine entsprechende Zulassung.
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In der zweiten Baureihe hat sich historisch ein Kiosk entwickelt. Nur diese Nutzung
soll als diese gesichert werden. Entsprechend erfolgt die Festsetzung, dass dieser
ausschlieBlich der Unterbringung eines Kiosks als nicht wesentlich stérenden Einrich-
tung und Anlage, die der touristischen Freizeit- und Strandversorgung, zwecks Siche-
rung des gewerblichen Fremdenverkehrs in der Gemeinde, dient. Zulassig ist hier
folglich nur eine Schank- und Speisewirtschaft als Kiosk.

Im Bereich der Ostsee sind offentlich zugangliche Toiletten zwingend erforderlich.
Neben denen, die in den SO-Gebieten ,Sonstiges Sondergebiet” méglich sind, beste-
hen auch einzelnstehende 6ffentliche WC-Anlagen. Diese Standorte werden so gesi-
chert, dass bedarfsgerechte Erweiterungen moglich bleiben.

Im Plangebiet bestehen zwei Minigolfanlagen. Diese Flachen sollen — im Bedarfsfall
- umnutzbar sein fir Trendsportarten. Daher werden die erforderlichen Bauflachen
als Sonstige Sondergebiete "Sport und Spiel" abgesichert, die ausschlieBlich der Un-
terbringung von nicht wesentlich stérenden Einrichtungen und Anlagen dienen, die
fur den touristisch ausgerichteten Sport und das Spiel erforderlich sind. Zulassig sind
hier:

1. Anlagen fir sportliche Zwecke, die dem Sport und dem Spielen dienen,

2. eine Schank- und Speisewirtschaft,

3. der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Ver-
waltung, Betreuung und Versorgung,

4. Stellplatze fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf.

Im nordéstlichen Bereich besteht ein Bootslagerplatz. Auch diese Flache soll — im
Bedarfsfall - umnutzbar sein fir Trendsport- und Freizeitarten. Die erforderlichen Bau-
flachen werden hier daher als Sonstige Sondergebiete " Sport und Freizeit" abgesi-
chert, die ausschliel3lich der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Einrich-
tungen und Anlagen dienen, die flr den touristisch ausgerichteten Sport und die Frei-
zeit erforderlich sind. Zul&ssig sind hier:

1. Anlagen fir sportliche Zwecke, die dem touristisch ausgerichteten Sport und der
Freizeit dienen,

2. eine Schank- und Speisewirtschaft,

3. eine sonstige, dem Sport dienende Verkaufseinrichtungen,

4. der Eigenart des Gebietes entsprechende Anlagen und Einrichtungen zur Ver-
waltung, Betreuung und Versorgung.

21.2 MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem von der Gemeinde erstellten Zielkonzept, erfolgen die Festset-
zung einer weitgehend einheitlichen Geschossigkeit, Grund- und Geschossflachen-
zahl fur Hauptgebaude. Dabei wird bertcksichtigt, dass die Flurstiicke in der ersten
Reihe recht klein geschnitten sind bzw. die Bauflachen in den Grinflachen sehr klein
herausgeschnitten sind oder werden.
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Die Trauf- und Firsthéhen beziehen sich jedoch auf den Bestand, der so in der Form
fortgeflihrt werden soll. Danach sind in der Baureihe parallel der Promenade héhere
Gebaude gewlinscht als in der zweiten Reihe.

Das Plangebiet liegt z.T. unter 3,00 m Uber Normalhéhennull (NHN) bzw. direkt an
der Ostsee. Somit gilt dieser Bereich als hochwassergefahrdeter Bereich. Um hier
eine Gefahrdung von Personen von vornherein auszuschliel3en, erfolgen die Festset-
zungen, dass

. die Oberkante des Fulibodens der Geschossebene der baulichen Hauptan-
lage flir Wohnzwecke nicht niedriger als 4,00 m Gber NHN liegen darf.

. die Oberkante des Fulibodens der Geschossebene der baulichen Hauptan-
lage fir gewerbliche Zwecke, die nicht dem dauerhaften Aufenthalt dient, nicht
niedriger als 2,50 m tber NHN liegen darf.

. die Verkehrs- und Fluchtwege nicht niedriger als 2,90 m Gber NHN liegen dir-
fen.

. die Wassergefahrliche Stoffe nicht niedriger als 2,90 m tUber NHN gelagert
werden dirfen.

Die Nutzungen des Sondergebietes erfordern erfahrungsgemaf einen héheren Be-
darf an Versiegelungen durch Zufahrten und sonstige Nebenanlagen. Daher sichert
die Festsetzung der Gesamtgrundflachenzahl von 0,9 nach § 19 Abs. 4 Baunutzungs-
verordnung eine Umsetzung der erforderlichen Versiegelung.

21.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen) werden zukinftig weitgehend
engmaschig gesetzt. Sie liegen sehr dicht an der Promenade, um hier eine Verzah-
nung der Bestuhlung der Gastronomie und der Verkaufsflachen zwischen Bau- und
Promenadenflachen zu erméglichen (siehe dazu auch textliche Festsetzungen unter
Punkt 4).

Ansonsten regeln die Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung
den Entwicklungsrahmen im Plangebiet ausreichend und zielorientiert.

Die Planung sieht diverse Terrassenflachen vor. Gleichzeitig soll die Uberbaubare
Grundsticksflache nicht das gesamte Baugebiet Uberdecken. Um einen gewissen
Gestaltungsraum zu lassen, erfolgt daher die Festsetzung, dass gemaR § 23 Abs. 3
BauNVO als Ausnahme in den SO-Gebieten die Uberschreitung der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen durch Erker bis zu maximal 2 m Tiefe zuldssig sowie durch ge-
werblich genutzte Terrassen zulassig ist.

Weitgehend dominiert im Plangebiet eine offene Bauweise. Diese wird gesichert. Im
Teil 2 ist in der Sidostecke eine geschlossene Bauweise vorhanden. Auf Grund der
Kleinteiligkeit der Flurstlicke, wird diese Baustruktur auch zukinftig abgesichert.
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2.2 Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)

Das gesamte Gebiet liegt im Deichvorland gemafll § 82 Abs. 1 Abs. 2 LWG SH und
im Hochwasserrisikogebiet an der Kiste gemal § 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG SH. Somit
sind im Rahmen der Bauantrage die Genehmigungen beim LKN einzuholen, die Gber-
prufen, dass die Auflagen an den Hochwasserschutz beachtet werden. Zusatzlich
wird dasselbe Gebiet als ,Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB)*“ festgesetzt bzw. als ,Gebiet, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen
bestimmte bauliche oder technische MalBnahmen getroffen werden miissen, die der
Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéden dienen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢
BauGB).“ Auf die Festsetzung konkreter Mallnahmen wird verzichtet, da ein Bebau-
ungsplan unbegrenzt gilt und somit eine flexible Anpassung an die Bauweisen der
baulichen Anlagen bei Beachtung des Hochwasserschutzes méglich sein muss.

Der Bebauungsplan beinhaltet keine weiteren Festsetzungen nach dem BauGB.

2.3 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Fir das Plangebiet gilt eine Gestaltungssatzung. Ziel der Gemeinde ist es, diese star-
ker in die Bauleitplanung einzubeziehen, damit diese zuklinftig beachtet wird.

Folgende Punkte werden entsprechend Gbernommen:

Baukdrper:

Nebengebdude sind nur als Anbau an das Hauptgebaude zuldssig. Dabei muss
mindestens eine Wand des Nebengebadudes vollstandig an der Grenze des
Hauptgebaudes liegen.

Dachform:

a) Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen mit den Nummern 1 bis 4 gelten
folgende gestalterischen Festsetzung fur die Hauptgebaude:

- die Dacher sind als symmetrische Walmdacher zu errichten
- mit roten Dachsteinen, Pfannen oder Ziegeln
- mit einer Dachneigung von 30 bis 45 Grad.

b) Mit Ausnahme der Uberbaubaren Grundstucksflachen mit den Nummern 1 bis 4
sind alle anderen Dacher der Hauptgebaude entlang der Promenade mit einer
Dachneigung von 30 bis 45 Grad zu errichten.

c) Beiuntergeordneten Nebenanlagen sind auch geringere Dachneigungen als bei
den Hauptbaukoérpern zulassig bis zu einer unteren Grenze von 15 Grad.
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d) Es sind nur rote bis rotbraune unglasierte Ziegel- oder Pfanneneindeckungen so-
wie Reeteindeckungen zuldssig.

e) Die Summe der Breiten der Dachaufbauten einer Dachseite darf hochstens die
Halfte der Trauflange dieser Dachseite betragen. Dabei ist ein Mindestabstand
von jeweils 50 cm zum angrenzenden Giebel einzuhalten.

f)  Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Fassaden:

a) Es sind Fassaden aus weilder oder gelb/beigetoniger Mauerwerksverblendun-
gen oder geputzte Fassaden mit weillem oder helltonigem Anstrich zulassig.
Fir Fassadenflachen im Dachgeschoss sind dariber hinaus auch Holzverklei-
dungen in helltonigen Farben als Deckelschalung zulassig. Der Remissionswert
bei diesen Fassadenoberflachen muss zwischen 70 und 90 liegen.

b)  Uber die o.a. Fassadenausfiihrungen hinaus sind auch Zinkblech- und Kupfer-
verkleidungen ohne weitere Oberflachenbehandlung zulassig, wenn diese ma-
ximal 40 % der Fassade umfassen. Dabei sind Fenster- und Turflachen nicht in
die Ermittlung der VerhaltnismaRigkeit einzubeziehen.

c) Bei Fassadenlangen Uber 12 m sind die Fassaden zu gliedern. Die Gliederung
muss durch Vor- und Rickspriinge von mind. 10 cm, Pfeiler oder Materialwech-
sel Uber die gesamte Fassadenhohe erfolgen.

Fenster und Tiren:

a) Glasflachen in Fenstern und Turen, die breiter als 1,0 m sind (auf3er in Schau-
fenstern), missen mindestens einmal durch einen senkrechten Pfosten geglie-
dert werden. Die Pfostenstarke muss mindestens 6 cm betragen.

b)  Fir die Fenster muss klares Flachglas verwendet werden.

c)  Sichtbar metallisch glanzende Oberflachen fir Fenster- und Tuirrahmen sind
nicht erlaubt. Metallische Oberflachen sind farblich zu behandeln. Dabei sind
Farben mit Remmissionswerten von 70 bis 90 zulassig.

d)  Dachflachenfenster sind nur in einer Gréf3e von jeweils max. 0,8 m? zuldssig.
Sie mussen zum First und zur Traufe jeweils mindestens 1,0 m sowie zum Ort-
gang mindestens 1,5 m Abstand einhalten. Dachflachenfenster dirfen nur auf
der promenadenabgewandten Seite eines Gebaudes angebracht werden. Je
Dachflache sind maximal 2 liegende Fenster zulassig. Pro Dach sind Dachfla-
chenfenster nur in einer Reihe (Ober- und Unterkante auf jeweils einer Linie)
bis zu je 2 m? zulassig.

Zusatzliche Bauteile (Markisen, Rollladen, Vordacher, Antenne, Sonnenkollektoren,

Leitungen):

a) Feststehende Markisen und feststehende Sonnenschutzanlagen dirfen an der
promenadenseitigen Fassade nicht angebracht werden.

b)  Markisen mussen auf die Architekturgliederung Bezug nehmen, sie durfen nur
Uber Schaufenstern angeordnet werden und max. 1,50 m hervortreten. Sie
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mussen eine lichte H6he von 2,00 m zur jeweiligen Gelandeoberflache einhal-
ten.

c) Es sind keine grellen und keine glanzenden Materialien zu verwenden. Es dur-
fen nur helltonige Farben (Remissionswert zwischen 70 und 90).

d)  Rundfunk- und Fernsehantennenanlagen sind im oberen Drittel der Dachfla-
chen zu montieren. Sie missen im Farbton der Dachfarbe entsprechen und
durfen keine Werbungen enthalten. Auf jedem Gebaude ist maximal eine An-
tennenanlage zulassig.

e) Leitungen und Rohre aller Art sind unterirdisch bzw. unter Putz zu verlegen.
Ausgenommen sind Regenfallrohre.

Anbauten:

a) Anbauten, die an der Promenade liegen, durfen nicht Gber die Baugrenze hin-
ausreichen.

b)  Farbe und Material von Anbauten missen identisch mit dem Hauptgebaude
sein.

c)  First und Traufe des Anbaus dirfen nicht héher sein als beim Hauptgebaude.

d)  Anbauten dirfen verglast oder mit Deckelschalung versehen sein, wenn ihre
Lange nicht mehr als ein Drittel der Hauptgebaudelange betragt.

Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen) und Warenautomaten und Hinweis-
schilder:

a) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung wie nachstehend zulassig:

1. Pro Gewerbebetrieb eine Hauptwerbetafel in einer Gré3e bis max. 2 m?
flach auf der Fassade angebracht,

2. bei gastronomischen Betrieben zusatzlich eine bewegliche Angebotsta-
fel ohne Fremdwerbung in heller Grundfarbe bis max. 1 m? oder alterna-
tiv zu Ziffer a,

3. ein Werbepylon, bestehend aus einem Mast von max. 4 m Hoéhe und
einem Schild von max. 1 m2

b)  Die Werbetafel darf neben einer Grundfarbe (Remissionswert zwischen 70 und
90) noch eine weitere Farbe verwenden.

c) Bewegliche (laufende) Werbeanlagen, Lichtwerbung, Neonréhren und Leucht-
farben sind nicht zu gelassen.

d)  Senkrecht lesbare Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Einfriedigungen:

a) Einfriedigungen sind nur als heimische Laubholzhecken, Diinen, Drahtzdune
mit dazu gepflanzter heimischer Laubholzhecke, Holzlattenzaune oder
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Holzpfosten mit Seilen zulassig. Die maximale Hohe der Einfriedungen darf
0,90 m nicht Uberschreiten.

b) Zum Zwecke des Windschutzes sind auch Glaswande bis zu einer Héhe von
1,80 m aus klarem Fensterglas zuldssig bezogen auf die angrenzende Hohe
der Promenade.

c) Auf der promenadenabgewandten Gebaudeseite sind auch Sichtschutzzaune
aus massivem Holz oder profilierten Blechen in weilen/helltonigen (Remissi-
onswert zwischen 70 und 90) Farben zulassig. Holzflechtzaune sind ausge-
schlossen.

Garagen, Stellplatze, Carports, Abstellanlagen und sonstige Nebenanlagen:

a) Garagen, Stellplatze, Carports, Abstellanlagen und sonstige Nebenanlagen
sind nur auf der promenadenabgewandten Gebaudeseiten ebenerdig zulassig.
Sie sind nicht innerhalb der seitlichen Abstandsflachen zulassig.

b) Die Fassadenausfiihrung der Garagen und sonstigen Nebenanlagen muss mit
dem Hauptgebaude identisch sein.

c) Garagen-, Carportddcher und Dacher der Nebenanlagen missen mit dem
Hauptgebaude identisch sein.

d) Die Gemeinschaftsstellplatze, Carports und Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sowie
Abstellanlagen fir Fahrrader sind mittels einer Rasensaateingriinung zu begri-
nen, soweit zuklnftig die Belange des Kistenschutzes und des Hochwasser-
schutzes dieser Gestaltung nicht entgegenstehen. Sofern die Belange des
Kistenschutzes und des Hochwasserschutzes dies erfordern, sind zur Befesti-
gung der Stellplatze ausschlieBlich Pflasterklinker, Natursteine, Betonsteine
oder Rasengittersteine.

Sonstige Grundstucksfreiflachen:

a) Die sonstigen Grundstlicksfreiflachen dirfen nur als Lagerplatz oder Arbeitsfla-
che genutzt wer-den, wenn sie mit einer 1,80 m bis 2,00 m hohen Einhausung
umgeben sind. Einhausungen als Holzpflechtzdune sind unzulassig.

Desweiteren sind Aufschuttungen sind nicht zuldssig. Es ist ausschlieRlich eine
gartnerische Nutzung aus pflanzlichen Materialien (keine reine Steinnutzung)
vorgeschrieben.

b) Zur Oberflachenbefestigung dirfen ausschliel3lich Pflasterklinker, Natursteine,
Betonsteine oder Rasengittersteine verwendet werden.

c) Oberirdische Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Gas- und Olbehélter sind in ei-
ner geschlossenen Umkleidung unterzubringen. Umkleidungen als Holzpflecht-
zaune sind unzulassig.
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24 ErschlieRung

Verkehrlich ist der Teil 1 Uber die ,Strandstral3e” erschlossen und der Teil 2 Uber die
,Seestralte”.

Die Verlangerungen der beiden StralRen im Vordeichgelande dienen der Belieferung
der gastronomischen Einrichtungen, der Laden und der touristischen Einrichtungen
sowie der Anfahrt an die beiden Grol3parkplatze im Teil 1 und 2.

Alle Zufahrtstraflen sind so ausgebaut, dass diese den Zielverkehr aufnehmen kdn-
nen.

Die Parkplatze, die Promenade und die bestehenden Fullwege werden im Bestand
gesichert.

Gerade in den Sommermonaten zeigt sich, dass immer mehr Besucher der Restau-
rants drauf3en sitzen mdchten. Auch erfolgt die Ausweitung der Verkaufsflachen der
Laden auf die Promenade, um sich besser prasentieren zu kénnen. Diese Situationen
erzeugen den gewinschten ,touristischen Flair®, den die Zielgruppen wiinschen. Da-
her ist es im Sinne der Gemeinde, diesen rechtlich auch zu ermoéglichen. Neue Kon-
zessionen kdénnen jedoch nur vergeben werden, wenn der Bebauungsplan diese Nut-
zungen zulasst. Um das zu ermdglichen werden daher folgende Festsetzungen auf-
genommen:

A) Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit den Zweckbestim-
mungen "FulRgangerbereich-Promenade" und "Fullgangerbereich-Terras-
sen- und Veranstaltungsflache" sind zusatzlich nutzbar als

1. gewerblich genutzte Terrassenflachen zu Gunsten von Schank- und
Speisewirtschaften gemaf textliche Festsetzung Nr. 1.1 (2) Nr. 1,

2. sonstige, der touristischen Strandversorgung dienende Verkaufsein-
richtungen gemal textliche Festsetzung Nr. 1.1 (2) Nr. 2,

und

1. innerhalb der zugeordneten Uiberbaubaren Grundstlicksflache im nicht
unmittelbaren Anschluss an ein SO-Gebiet "Freizeit und Tourismus"
und

2. im direkten Anschluss an ein SO-Gebiet "Freizeit und Tourismus",

wenn der dazugehdrige Hauptbetrieb in einem SO-Gebiet im Plange-
biet angesiedelt ist und die Nutzung selbst der Zweckbestimmung des
Plangebietes nicht widerspricht.
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241

2.4.2

B) Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweck-
bestimmung " Fullgangerbereich-Terrassen- und Veranstaltungsflache" sind

daruber hinaus zulassig:
1. temporéare Anlagen fur kulturelle und sportliche Zwecke,
2.  temporare Schank- und Speisewirtschaften,

3.  temporare Verkaufseinrichtungen

wahrend Veranstaltungen, die der touristischen Freizeitversorgung dienen.

Stellplatze

Innerhalb der Bauflachen werden nur die Stellplatze fur die Angestellten und fir Men-
schen mit Handicap nachgewiesen. Fir die Besucher sind die 6ffentlichen Parkplatze

ausgerichtet.

Parkplatze

Ziel der Gemeinde ist es, dass die Besucher an der Promenade bummeln und sich
erholen. Sie sollen nicht direkt an einen Gastronomen oder ahnlichem heran- und

dann gleich wieder fahren koénnen.

Aus diesem Grunde wurden folgende Platze im Ort geschaffen:

Bild 5: Angaben Verwaltung vom 28.01.2020

Kellenhusen-Parkplatze

Lage Stellplitze davon BehindertenPP  Befestigungsarnt gebiihrenpflicht Besonderheit
Leuchtturmweg/Minigolf 25 keine Sand Ja

Meisenweg/Dr Igang A7 keine Teer nein zwei Zufahrten
Seestraflle 59 5] Sand ja

Kurverwaltung 1 18 keine Sand ja nur PKW
Kurverwaltung 2 5] keine Wiese Ja nur PKW
Fischerstieg 2 2 Sand nein

Strandstrafle 104 4 Sand ja nur PKW
Zeltplatzweg 50 keine Sand/Wiese a

Am Ring Puck 8 keine Pflaster nein Parkscheibe
Am Ring AWO 10 keine Pflaster nein Parkscheibe
WaldstaRe Ortseingang 30 keine Sand nein nur PKW
Kirschenallee/Z0B 34 keine Sand nein nur PKW

393
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Bild 6: Angaben Verwaltung vom 28.01.2020

geblhrenfrei gebuhrenpflichtig
131 262

gebiihrenfrei
T 33%

gebihrenpflichtig
67%

Somit stehen in Kellenhusen ausreichend Parkplatze fiir die Besucher zur Verfligung.

25 Griinplanung
251 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Die Freiflachen zwischen dem Deich und den riickwartigen Erschlielungswegen die-
nen als Grinflache, die alle als Spiel sowie Sport- und Spielflachen dienen kénnen,
um hier das erforderliche touristische Grundangebot bieten zu kdnnen.

Mit den Oberbegriffen ,Sport- und/oder Spielflachen“ sind auch Nutzungen abgesi-
chert, die Trendspiel-/-sportarten dienen. Dazu gehéren neben Minigolf, Skateranlage
etc. auch alle die Trendspiel-/-sportarten, die heute noch nicht bekannt sind. Gewollt
ist mit der Verwendung dieser Begriffsdefinition eine freizligige und offene Nutzungs-
form fur die Zukunft.

Im Teil 2 besteht bereits eine Minigolfanlage, die als Sport- und Spielflache zukunftig
abgesichert wird, um hier eine flexible Anpassung an bedarfsgerechte Sportarten zu
ermdglichen. Hier und norddéstlich davon wird eine Veranstaltungsflache vorgesehen,
die durch das angrenzende Gastehaus (Bebauungsplan Nr. 27) mit bespielt werden
soll.

Im Teil 1 wird die bestehende Minigolfanlage ebenfalls als Sport- und Spielflache ab-
gesichert. So auch der bestehende Bootslagerplatz.

In diesen genannten Grinflachen sind der Gesamtheit der Hauptnutzung untergeord-
nete Terrassen, Méblierungen, Fahnenmasten, Spielplatze, Wasseranlagen, Wege,
eingeschossige bauliche Anlagen als Uberdachungen und Veranstaltungshiitten bis
jeweils 20 m? Grundflache zulassig. Damit wird eine zweckgerechte Nutzung
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ermoglicht. Dieses gilt vor allem auch fiir die Grinflachen der Minigolfanlagen und
des Bootslagers, denn diese Nutzungen haben einen héheren Versiegelungsbedarf.

Im Teil 1 befindet sich eine kleine kiinstliche Dunenflache, die ebenfalls in ihrem Be-
stand gesichert werden soll als gestalterische MaRnahme.

Weiterhin wird der Wald im Teil 1 in seinem Bestand gesichert.

Da das Plangebiet in einem hochwassergefahrdeten Bereich liegt, wird von der Fest-
setzung weiterer Begrunungsmaflinahmen abgesehen, da diese Unterspulungen ver-
ursachen konnen. Auch soll eine flexible Nutzung des Gebiets moglich bleiben. Zu
enge anpflanzungsbezogene Festsetzungen lassen die Umsetzung einer Flexibilitat
kaum zu. Da es sich somit bei der Planung um eine ,bewusste“ Neuordnung des
Innenbereichs handelt, wird von der Aufnahme weiterer griinordnerischer Festsetzun-
gen abgesehen.

2.5.2  Eingriff und Ausgleich
a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013 ,Ver-
héltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue Ein-
griffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet, der
nach § 30 BauGB so nicht zulassig ist. Somit fuhrt diese Planaufstellung zu folgenden
neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzguter Arten- und Lebensge-
meinschaften, Boden, Wasser (Oberflachengewasser, Grundwasser), Klima / Luft so-
wie das Landschaftsbild bewertet.

Eine zu bertcksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter erheblich oder nachhal-
tig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Nach § 34 BauGB kann das Gebiet bisher nur
noch bebaut werden, wie der Bestand es hergibt. So hat sich hier Uber die Jahre eine
engmaschige Bebauung entwickelt mit hohen Grundstlicksausnutzungen. Genau
diese Situation wird auch zukunftig gesichert. GroR¥flachige Erweiterungen, die nicht
bereits jetzt zulassig waren, werden daher nicht vorbereitet.

Insgesamt ist im 16.400 m? umfassenden SO-Gebiet bereits eine Gesamtversiege-
lung von ca. 14.760 m? zuldssig und weitgehend vorhanden.

Zusammenfassend bereitet die Planung keine hdhere Versiegelung vor.

Durch die Planung kommt es somit zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen als
Nahrungs- und Aufenthaltsraum fur Tiere (z. B. Kleinsauger, Vogel, Wild) und im ge-
ringen Male der Lebensraume fur Pflanzen und Tiere.
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Das Plangebiet dient als touristisch genutzte und intensiv bewirtschaftete Flache. Da-
her hat sich in diesem Bereich keine geschitzte Fauna und Flora angesiedelt (siehe
dazu auch Punkt 1.1.5).

Veranderungen werden im Plangebiet nicht vorbereitet. Daher sind Eingriffe in Boden,
Wasser, Klima, Luft und ins Landschaftsbild nicht zu erwarten.

Hinweis: Da grundsatzlich nicht auszuschlieRen ist, dass sich in/fan den Gebauden
Fledermausquartiere oder Schwalbennester befinden, wird darauf verwiesen, dass
bei konkreten Bauvorhaben die artenschutzrechtlichen Vorschriften zu beachten sind.
Das heif3t, dass vor einen Abriss durch eine Bestandsaufnahme durch einen Fach-
mann schriftlich nachzuweisen ist, dass sich im Gebaude keine geschitzten Tierarten
befinden. Wenn doch, dann sind ErsatzmalRnahmen mit der UNB abzustimmen und
umzusetzen.

b) Ausgleichsbedarfsermittiung

Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Veranderung der Bodenstruk-
turen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG dar. Wie
der vorgehenden Begrindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem
BNatSchG nicht beriihrt. Neue Eingriffe erfolgen nicht.

Nach § 13a BauGB sind Bebauungsplane der Innenentwicklung nicht ausgleichs-
pflichtig. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

2.6 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt in Kellenhusen. Das Plangebiet wird entsprechend konzipiert,
um Spielmdglichkeiten fir Kinder zu sichern und neu zu schaffen.

Zudem ist das Plangebiet fuldlaufig gut erschlossen. So kénnen zentrale Stralen auf
sicherem Wege erreicht werden.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung zu-
sétzlich verursacht werden und als Stérfaktoren in die Umwelt ausgetragen werden
kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (Ldrm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Das Plangebiet grenzt an allgemeine Wohngebiete, in denen nach der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) tags 55 dB (A) und nachts 45/40 dB (A) zulassig sind.
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Geplant ist ein Sonstiges Sondergebiet, in dem ,nicht wesentlich stérende Einrichtun-
gen und Anlagen“ zulassig sind. Nach der DIN 18005 wird der Gebietstyp somit einem
Mischgebiet gleichgesetzt, in dem tags 60 dB (A) und nachts 50/45 dB (A) zulassig
sind. Baugebiete, deren zulassigen Orientierungswerte sich um 5 dB (A) unterschei-
den, sind nebeneinander zulassig. Dieses ist in diesem Fall gesichert.

Neue Planungen sind nicht beabsichtigt, die das Verkehrsaufkommen in das Plange-
biet erhéhen kdnnten.

Zudem liegen zwischen dem WA- und den SO-Gebieten mindestens 40 m Entfer-
nung, getrennt von einem mindestens 2,30 m héheren Landesschutzdeich. Auf Grund
der Gegebenheit sind auch keine Beeintrachtigungen durch Gewerbelarm zu erwar-
ten.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschadliche oder
umweltgefdhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschilitterungen:

In der Umgebung befinden sich keine hochfrequentierten Stralen oder Bahnverbin-
dungen, die als wesentlich stérend gelten.

Auch befinden sich in der Umgebung keine stérenden Gewerbebetriebe.

Somit sind keine Immissionen zu erwarten, die auf das Plangebiet wirken.

4 VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die EON-Hanse AG vorgenom-
men.

4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Gber den Zweckverband
Karkbrook aus dem vorhandenen Trinkwassernetz. Die in dem Bereich des Bebau-
ungsplanes vorhandenen Versorgungsleitungen sind fir die geplanten Malinahmen
ausreichend.
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Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Karkbrook. Das
im Plangebiet anfallende Abwasser kann Uber eine Trennkanalisation der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage in Cismar zugeleitet werden. Gemaf der Mitteilung des
Zweckverbandes Karkbrook vom 26.10.2020, erfolgt die Ableitung des anfallenden
Schmutzwassers Uber die bestehende o6ffentliche Schmutzwasserkanalisation. Die
Abwasserentsorgung des Gebietes erfolgt komplett im Trennsystem, weshalb die Ab-
wasserentsorgung der einzelnen Grundstlicke zwingend getrennt Uber separate
Schmutz- und Niederschlagswasseriibergabeschachte erfolgen muss.

Gemal der Mitteilung des Zweckverbandes Karkbrook vom 26.10.2020, ergeben sich
durch die Bebauungsplanung keine zusatzlichen Versiegelungen. Daher erhdht sich
der abzuleiten Regenwasserabfluss nicht. Die Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers erfolgt Uber das bestehende Regenwassernetz.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Forsten
des Landes Schleswig-Holstein ,Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation“ (siehe Amtsblatt fir
S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Kellenhusen wird durch die "Freiwillige Feuerwehr
Kellenhusen" gewabhrleistet.

Gemal dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW zur Sicherstellung der Loschwasserver-
sorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein Léschwasserbedarf bei Gebauden
bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,7 von 48 m3h innerhalb von 2 h abzusichern
und bei Gebduden bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,7 bis 1,2 von 96 m3h
innerhalb von zwei Stunden im Umkreis von 300 m. Abweichend davon besteht bei
weicher Bedachung grundsatzlich eine Mindestldschwasserkapazitat von 96 m?/h fir
zwei Stunden im Umkreis von 300 m.

Gemal der Mitteilung des Zweckverbandes Karkbrook vom 26.10.2020, kann die
Léschwasserversorgung im Bereich des Bebauungsgebietes tber Hydranten sicher-
gestellt werden.

Dartber hinaus wird darauf verwiesen, dass die Erreichbarkeit der lUberbaubaren
Grundsticksflachen mit Feuerwehrfahrzeugen sicherzustellen ist. Die vom Strand ge-
sehen ruckwartigen Versorgungswege mussen von Feuerwehrfahrzeugen befahrbar
und mit ausreichenden Wende- bzw. Rickstolimoglichkeiten versehen werden.

Alternativ ist die Promenade als Umfahrt bzw. Abrlckestrecke fir Feuerwehrfahr-
zeuge herzustellen, gewerbliche Terrassen und Anlagen im Rahmen der Sondernut-
zung gem. Nr. 4 des Textes mussten die Fahrbahnen freihalten.

Entsprechendes gilt grundsatzlich fir promenadenseitige Aufstellflachen tragbarer
Leitern im Zuge des zweiten Rettungsweges.
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4.4 Miillentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

5 HINWEISE

5.1 Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: Gemal} § 7 Bundesbodenschutz-
gesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Maf zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ren, Lageplatze u. 4.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien
sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der Bau-
mafnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen flur
die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzuflh-
ren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmafig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufuhren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu erhalten oder wieder-
herzustellen. Die Bodenart des Auffullmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fur die Verfullung oder Auffullung mit Béden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln*.

5.2 Altlasten

Meldung schadlicher Bodenveranderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schad-
lichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutzbehoérde
mitzuteilen.

Anhaltspunkte fir Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.
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5.3 Archaologie

Es wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat
dies unverzuglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
horde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentumerin oder den Ei-
gentimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers,
auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Gibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne
erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Ver-
pflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

54 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich zumindest teilweise in unmittelbarer Nahe zu dem in
diesem Abschnitt vorhandenen Landesschutzdeich vor der Klosterseeniederung, Ab-
schnitt Kellenhusen, hier insbesondere im Deichvorland sowie in einem geringeren
Umfang im zum Deich gehérenden auleren 20m-Deichschutzstreifen gemal § 66
Abs. 1 LWG. Des Weiteren befinden sich zumindest Teile des Uberplanten Gebietes
in einem ausgewiesenen Hochwasserrisikogebiet gemal § 59 Abs. 1 Satz 2 LWG
und ebenfalls zumindest teilweise innerhalb der 150m- Bauverbotszone landwarts
vom seewartigen Ful3punkt einer Dine oder eines Strandwalls und demnach beste-
hen grundsatzlich Bauverbote gemaR § 82 Abs. 1 LWG.

Gemal § 82 Abs. 3 LWG SH ,sind Ausnahmen von dem Verbot des Absatzes 1 zu-
lassig, wenn sie mit den Belangen des Kiistenschutzes und des Hochwasserschutzes
vereinbar sind und wenn das Verbot im Einzelfall zu einer besonderen Hérte fiihren
wiirde oder ein dringendes Offentliches Interesse vorliegt. Ist eine Betroffenheit der
Belange des Klistenschutzes und des Hochwasserschutzes auszuschlieen, kann in
den Féllen des Absatzes 1 Nummer 3 und 4 eine Ausnahme auch ungeachtet der
Voraussetzungen des Satzes 1 gewéhrt werden".

Die Gemeinde hat einen Antrag auf Inaussichtstellung auf eine Genehmigung im
Rahmen der Bauleitplanung gestellt. Diese wurde am 17.09.2020 vom LKN positiv
beschieden. Folglich sind die Genehmigungsantrage selbst in der jeweils folgenden
Projektplanung beim LKN zu stellen.

Zur Minimierung der Hochwassergefahren wird fur bauliche Anlagen oder die Nut-
zung von baulichen Anlagen in Hochwasserrisikogebieten an der Ostseekiste die
Einhaltung folgen- der Grundsatze vorgeschrieben:

= Verkehrs- und Fluchtwege auf mind. NHN + 2,40 m

= R&ume mit Wohnnutzung/Raume zum dauernden Aufenthalt von Menschen auf
mind. NHN + 2,90 m

= Raume mit gewerblicher Nutzung auf mind. NHN + 2,40 m
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= Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf mind. NHN + 2,90 m

= Erosionssichere Griindung gegen Unterspiilung

= Vorkehrungen zur Sicherung gegen Auftrieb bei Lagerbehaltern, Bauwerken
etc..

Die Laden und gastronomischen Betriebe liegen direkt an der Promenade. Ein stufen-
loser Eingangsbereich wird in der Regel aus Sicherheitsgriinden errichtet. Auch zeigt
die Praxis, dass ,je Stufe 20 % Umsatzverlust zu erwarten ist®. Aus beiden Grinden
orientiert sich die Hohe der Geschossebene der baulichen Anlage fiir gewerbliche
Zwecke in den SO-Gebieten weiter an der Bestandshdhe vor Ort.

Im Vordeichgelande werden fir Wohnformen in Kellenhusen grundsatzlich nur noch
Hohen von 4,00 m Gber NHN festgesetzt, um hier eine langfristige Sicherheit zu wah-
ren.

Eine Erhéhung der Verkehrs- und Fluchtwege wird in Kiirze real nicht umsetzbar sein.
Hierzu ist die Gemeinde Gromitz — als Vorreiter flr die Amtsgemeinschaft - in enger
Abstimmung mit Herrn Jensen dem LKN bei der Erarbeitung eines ,Hochwasserret-
tungskonzept im Vordeichgelande®, die dann auch auf die Gemeinde Kellenhusen
Ubertragen werden soll. Die inhaltlichen Schwerpunkte des Planes sowie die Prob-
lempunkte wurden bereits festgelegt. Auch die Streifeneinteilung ,Deichwache” im
Deich- und auch Vordeichbereich sind Gegenstand des Konzeptes.

Bei Unterschreitung der vorgenannten Hohen kdnnen Ausnahmen zugelassen wer-
den, wenn beispielhaft folgende Schutzvorkehrungen vorgesehen werden:

= entsprechende Vorgaben flr Sockel-, Bristungs- oder Schwellenhdéhen, Lif-
tungseinrichtungen, Lichtschachten etc.

= besondere SicherungsmalRnahmen oder ein Verbot der Lagerung wasserge-
fahrdender Stoffe (Brennstoffe, Chemikalien, Fakalien etc.)

= evil. besondere SicherheitsmalRnahmen flr Haustechnikanlagen und Hausan-
schltssen

= Einrichtungen gegen Rickstau in Ver- und Entsorgungsanlagen (Rickschlag-
klappe)

= Anordnung von Massivbauweisen und Ringankern Vorkehrungen zur Siche-
rung gegen Auftrieb (,,Ankerlast")

= Vorkehrungen fur AbwehrmalRnahmen (Abschotten von Tiefgaragen, Eingan-
gen, Kellern oder anderen tiefer liegenden Bereichen durch mobile Hochwas-
serschutzwande, Dammbalken, Sandsacke etc.)

= Vorkehrungen gegen Wellenschlag, Eisgang und Unterspilung insbesondere
bei Glasfassaden etc.

5.5 Wasser- und Schifffahrtsamt

Fur die Errichtung baulicher Anlagen jeglicher Art wie z. B. Stege, Briicken, Buhnen,
Bojenliegeplatze usw., die sich Uber die Mittelwasserlinie hinaus in den Bereich der
Bundeswasserstralle erstrecken, ist eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Geneh-
migung nach § 31 Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG) in der Fassung vom 23.
Mai 2007 (BGBI. | S. 962) erforderlich.
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Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen geman § 34 Abs. (4) des vorge-
nannten Gesetzes weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Ver-
wechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen,
deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anders irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schiff-
fahrtszeichen ist unzulassig.

Von der Wasserstrale aus sollen ferner weder rote, gelbe, grine, blaue noch mit
Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt beleuchtete Fla-
chen sichtbar sein. Antrage zur Errichtung von Leuchtreklamen usw. sind dem WSA
Lubeck daher zur fachlichen Stellungnahme vorzulegen.

Da das geplante Bauvorhaben unmittelbar an der Bundeswasserstralle Ostsee liegt,
bezieht sich die Forderung, Errichtung von Leuchtreklamen, auch auf die Baustellen-
beleuchtung.

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARBNAHMEN

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen, fur die der Bebauungsplan die Grundlage
bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht.

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt
(§8 25 und 26 BauGB).

Umlequng, Grenzregelung, Enteignung:

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.

7 STADTEBAULICHE DATEN

71 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GesamtgroRe
SO-Gebiet 16.820 m?
Verkehrsflache 23.970 m?
Grinflache 21.510 m?
Waldflache 13.060 m?
Landesdeich 10.200 m?
Gesamt 85.560 m? (8,6 ha)
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7.2 Bauliche Nutzung
Durch die Planung wird nicht der Bau von neuen Wohnungen vorbereitet.

8 KOSTEN FUR DIE GEMEINDE

Es entstehen der Gemeinde Planungs-, ErschlieRungs- und Baukosten. Diese wer-
den im jeweils laufenden Haushalt bereitgehalten.

9 VERFAHRENSVERMERK

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kellenhusen hat den Bebauungsplan der In-
nenentwicklung Nr. 9.1, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), am 6. Mai 2021 als Satzung beschlossen und die Begriindung durch Be-
schluss gebilligt.

Siegel

Gemeinde Kellenhusen, 16.06.2021 (gez. Nicole Kohlert)
Blrgermeisterin

Der B-Plan Nr. 9.1 tritt am 20.06.2021 in Kraft.
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