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Stand: 06.03.2024

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 15c, 3. Anderung der Gemeinde Kellenhusen fir das Gebiet zwischen der
Kirschenallee im Westen, der FuRwegverbindung ZOB Richtung LindenstralRe im Norden, der Lin-
denstralRe und der Hamburger Stral3e im Osten, dem Wintershérn und Im Kirschgarten im Stden

1

1.1

Vorbemerkungen

Planungserfordernis / Planungsziele

Das Plangebiet liegt im Stidwesten der Ortslage Kellenhusen und ist nahezu vollstadndig mit
ganz uUberwiegend freistehenden Einzelhdausern bebaut. Nur im Norden finden sich einige
Doppelhauser. Fir das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15c¢
aus dem Jahr 2006 mit seiner 1. und 2. Anderung. Die Gemeinde Kellenhusen méchte den
kleinteiligen Charakter der vorhandenen Strukturen bewahren und das Gebiet fir Wohnzwe-
cke erhalten. Weiterhin soll der Hotelstandort LindenstraRe Nr. 4 gesichert werden. Daher
werden die im Ursprungsplan mit seinen Anderungen getroffenen Festsetzungen lberpriift
und an diese Planungsziele angepasst. Nach dem Ursprungsplan ermdglichen insbesondere
die zum Malf3 der baulichen Nutzung getroffenen Festsetzungen gréf3ere Gebaude, die den
vorgenannten Zielen der Bewahrung vorhandener Strukturen entgegenstehen. Die Ge-
meinde nimmt dieses zudem zum Anlass, die insgesamt sehr detailliert getroffenen Festset-

zungen weitmdglich im Sinne einer planerischen Zurlickhaltung zu verschlanken.

Der Bebauungsplan dient einer anderen MalRnahme der Innenentwicklung und wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Grof3e der moglichen Grundfla-
che betragt mit ca. 10.820 m2 weniger als 20.000 m2. In rdumlichem und zeitlichem Zusam-
menhang stellt die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 22 auf. Die dort zulassige Grundflache
wird voraussichtlich ca. 3.500 m2 betragen. Insgesamt wird der Schwellenwert von 20.000 m?2
damit nicht erreicht. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben be-
grundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter oder dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des BImSchG

zu beachten sind. Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Kellenhusen hat am 24.06.2021 die Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 15¢, 3. Anderung beschlossen.
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Bebauungsplan Nr. 15c, 3. Anderung der Gemeinde Kellenhusen

1.2

Rechtliche Bindungen

Die Fortschreibung des Landesentwicklungsplans 2021 zeigt die Gemeinde in einem

Schwerpunktbereich fir Tourismus und Erholung.

Nach dem Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum 1l (alt) liegt das Plangebiet im Landli-

chen Raum in einem Ordnungsraum fur Tourismus und Erholung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde stellt Wohnbauflache, Gemischte Baufla-

che, Grinflache und Verkehrsflache dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Be-

richtigung angepasst.

Fur das Plangebiet gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15¢ und seiner

1. und 2. Anderung. Festgesetzt sind iiberwiegend Allgemeine Wohngebiete und Mischge-

biete mit zulassiger ein bis zweigeschossiger Bebauung bei einer Grundflachenzahl bis 0,35.

Im Plangebiet sind gesetzlich geschiitzte Biotope (Knicks) vorhanden.

Ein Teil des Plangebietes im Nordwesten liegt in einem Archdologischen Interessensgebiet.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt siidwestlich der zentralen Ortslage Kellenhusens und umfasst diverse
Flurstiicke der Flur 4, Gemarkung Kellenhusen. Die Grundstiicke sind Uberwiegend mit ein-
bis zweigeschossigen Wohngebauden tlw. auch Ferienwohnungen bebaut. Im Plangebiet
befinden sich ein Hotel und eine Pension. Den Norden des Plangebietes pragt der ZOB mit

dem GroRparkplatz.

Vereinzelt ist auf den Baugrundsticken GroRbaumbestand vorhanden. Im Suden befindet
sich eine groRere zusammenhangende Gartenflache. Das Gelande fallt in stdwestlicher
Richtung von einer Hohe von gut 4 m tber Normalhdhennull auf ca. 2 m tiber Normalhéhen-

null leicht ab.

Westlich und sidlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Gegentber der Einmindung Am Wintershof in die Kirschenallee besteht ein landwirtschaft-
licher Betrieb mit Pferdehaltung. Noérdlich und 6stlich grenzt die bebaute Ortslage Kellen-

husen an das Plangebiet an.

Seite 4 von 20 PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN m



Stand: 06.03.2024

Abb.: DA Nord

3 Begriindung der Planinhalte

3.1 Flachenzusammenstellung

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

WA-Gebiete: Ca. 3,35 ha 58 %
SO-Gebiete: Ca. 0,47 ha 8%
Verkehrsflache: Ca. 1,62 ha 28 %
Grunflache: Ca. 0,30 ha 5%
Gesamt: Ca. 5,74 ha 100 %

3.2 Planungsalternativen / Standortwahl
Planungsalternativen oder eine andere Standortwahl bestehen nicht, da die Gemeinde fir

eben diesen Bereich ordnende und bestandserhaltende Festsetzungen treffen mochte.
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Bebauungsplan Nr. 15c, 3. Anderung der Gemeinde Kellenhusen

3.3

3.3.1

Auswirkungen der Planung

Ortsentwicklung

Nutzungsstruktur

Die Gemeinde Kellenhusen méchte mit der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung u.a.
die allgemeine Wohnnutzung sichern und starken, gleichwohl aber die Funktion als beliebtes

Ostseebad erhalten und fortentwickeln. Zudem sollen die Hotelstandorte gesichert werden.

Die im Plangebiet durchgeflihrten Ortsbesichtigungen zeigen, dass im gesamten Gebiet ver-
streut einige Ferienwohnungen vorhanden sind. Die Festsetzungen des Ursprungsplanes zur
Zulassigkeit von Ferienwohnungen werden fur die Allgemeinen Wohngebiete tlbernommen.
Ferienwohnungen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind im Nordosten des Plan-
gebietes Richtung Strand damit weiterhin allgemein zulassig. Im Stden und Westen bleibt
eine ausnahmsweise Zulassigkeit gegeben. Ein ,Kippen“ des Gebietes hin zu einem gleich-
berechtigten Nebeneinander von Wohnen und Ferienwohnen ist ausdricklich nicht Pla-
nungswille der Gemeinde, da im Gemeindegebiet ein dringender Bedarf an Wohnraum fir
die Bevolkerung besteht. Die Nutzungsdurchmischung Wohnen/Ferienwohnen bleibt den

weiter Ostlich gelegenen strandnéheren Bereichen vorbehalten.

Zwei Grundstlcke direkt an der Kirschenallee, die im Ursprungsplan als Mischgebiet festge-
setzt sind, werden nun in die angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete einbezogen. Diese
Grundstucke sind mit Mehrfamilienhdusern bebaut. Eine klassische Durchmischung von
Wohnen und Gewerbe wird hier nicht mehr entstehen. Aufgrund der dort vermehrt vorhan-
denen Ferienwohnungen werden diese, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes aller-
dings als allgemein zuléssig festgesetzt. Der am Wintershof Nr. 3 vorhandene Gewerbebe-
trieb wird durch diese Anderung der Art der baulichen Nutzung nicht beriihrt, da eine aus-
nahmsweise Zulassigkeit weiterhin gegeben ist. Auch ist in direkter Nachbarschaft bereits
Wohnbebauung vorhanden, so dass unzutragliche Belastungen der Umgebung bereits heute

nicht moglich sind.

Zur Sicherung der Hotelstandorte werden zwei Grundstlicke als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Hotel” festgesetzt. Die Gemeinde Kellenhusen mdchte diese klassi-
schen Hotels in der Ortslage sichern, da eine einseitig nur auf Ferienwohnungen ausgerich-
tete touristische Struktur nicht entstehen soll. Die Gemeinde Kellenhusen erkennt gleichwohl,
dass sich in der Zukunft die Randbedingungen fiir einen wirtschaftlichen Hotelbetrieb andern

mogen. Von daher steht die Gemeinde bei gegebenem Anlass weiteren ggf. auch
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vorhabenbezogenen Anderungen des Bebauungsplanes positiv gegeniiber. Ein Gebaude-

leerstand ist ausdriicklich nicht Planungswille der Gemeinde.

Zur Unterstitzung der Fremdenverkehrsfunktionen bestimmt die Gemeinde in diesem Be-

bauungsplan au3erdem, dass Folgendes gem. § 22 Abs. 1 BauGB der Genehmigung unter-

liegt:

(1) die Begrundung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nach 8 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes,

(2) die Begriindung der in den 88 30 und 31 des Wohnungseigentumsgesetzes bezeich-
neten Rechte,

(3) die Begriindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Burgerlichen Gesetzbuches
an Grundstiicken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben, wenn zugleich
nach 8 1010 Absatz 1 des Biurgerlichen Gesetzbuches im Grundbuch als Belastung
eingetragen werden soll, dass Raume einem oder mehreren Miteigentimern zur aus-
schlieBlichen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft aus-
geschlossen ist,

(4) bei bestehendem Bruchteilseigentum nach § 1008 des Burgerlichen Gesetzbuches an
Grundstucken mit Wohngeb&uden oder Beherbergungsbetrieben eine im Grundbuch
als Belastung einzutragende Regelung nach § 1010 Absatz 1 des Birgerlichen Ge-
setzbuches, wonach Raume, einem oder mehreren Miteigentimern zur ausschlief3li-
chen Benutzung zugewiesen sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausgeschlos-
sen ist,

(5) die Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Neben-
wohnung, wenn die R&ume insgesamt an mehr als der Halfte der Tage eines Jahres
unbewohnt sind.

Mit dieser Festsetzung soll der Erhalt der Dauerwohnungen und Ferienwohnungen im Plan-
gebiet unterstlitzt werden. Nur wenige Wochen im Jahr genutzte Zweitwohnungen halt die
Gemeinde an dieser Stelle mit der noch guten Lagegunst nicht fur sinnvoll. Zweitwohnungen
werden einen grofRen Zeitraum im Jahr nicht genutzt, gleichwohl ist seitens der Gemeinde
Infrastruktur und ErschlieBung vorzuhalten. Damit folgt die Gemeinde auch den Zielsetzun-
gen der Landesplanung, wonach Mal3Bhahmen zur Regelung der Zweitwohnungsproblematik
zu treffen sind. Das gesamte Ortsambiente ist durch die fremdenverkehrlichen Aktivitaten
gepragt, dieses driickt sich gerade auch durch die verstreut vorhandenen Ferienwohnungen
aus. Nutzungen von Nebenwohnungen, die vor dem 13. Mai 2017 erfolgten, sind von § 22

Abs. 1 Nr. 5 BauGB ausgenommen und geniefl3en Bestandsschutz.
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Bebauungsplan Nr. 15c, 3. Anderung der Gemeinde Kellenhusen

Bebauungsstruktur

Die getroffenen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung basieren auf umfassenden
Bestandserhebungen. Die Grundflachenzahlen werden dementsprechend in Teilbereichen
etwas reduziert, bei anderen Grundstiicken etwas angehoben. Die Trauf- und Firsthéhen
werden in Anlehnung an die Bestandsaufnahmen mit Bezug auf Normalhéhennull festge-
setzt. Die rechtmaRig entstandenen, nun die festgesetzte Grundflachenzahl bzw. First- und
Traufh6he Uberschreitenden Gebaude geniefl3en Bestandsschutz. Maf3stab fur die Bebau-
ungsdichte und die H6henentwicklung im Gebiet sollen gerade nicht die grof3ten der vorhan-
denen Gebdaude sein, sondern sich am Durchschnitt orientieren. Die Gemeinde strebt den
Erhalt der Siedlungsstruktur mit freistehenden Gebauden an. Nachverdichtungsméglichkei-

ten erheblichen Umfangs werden hier bewusst nicht vorgesehen.

Ebenso beabsichtigt die Gemeinde auch den Erhalt der noch Uberwiegenden kleinteiligen
Bebauung mit vorrangig Ein- und Zweifamilienhausern und weitet eine Begrenzung der An-
zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden auf das gesamte Plangebiet aus. Diese Festsetzung
bezieht sich auch auf Ferienwohnungen. Auch sind die Verkehrsflachen nicht so dimensio-

niert, dass ausreichend Parkplatze im StraBenraum selbst geschaffen werden kdénnen.

Fur einige besonders ortsbildpragende Gebaude werden die Festsetzungen etwas restrikti-
ver mit der Vorgabe einer Hauptfirstrichtung und stral3enseitigen Baulinien gefasst. Diese

Festsetzungen entsprechen der Intention des Ursprungsplanes fiir erhaltenswerte Gebaude.

Der Gemeinde Kellenhusen ist bewusst, dass mit den nun getroffenen Festsetzungen eine
nur an wirtschaftlichen Gesichtspunkten orientierte optimale Ausnutzung des einzelnen
Grundstuicks nicht gegeben ist. Die Gemeinde gewichtet hier den Erhalt der vorwiegend noch
vorhandenen kleinteiligen Bebauung, die erheblich den Charme des Ostseebades Kellenhu-
sens bestimmt, hoher als den wirtschaftlich zu erzielenden maximalen Vorteil des Einzelnen.
Die Gemeinde setzt mit ihrer Planung in diesem zentralen Teil der Ortslage die Anforderun-
gen an eine zeitgemalde in die Zukunft gerichtete Ortsplanung um, von der in der Summe

alle Grundstiicke durch einen héheren Imagewert profitieren werden.
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3.3.2 Naturschutz / Landschaftspflege / Klimaschutz

3.4

3.4.1

Bodenversiegelungen werden mit den vglw. geringen Grundflaichenzahlen auf das notwen-
dige Mald beschrankt und insgesamt gegenuber dem Ursprungsplan etwas reduziert. Ein

sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden kann damit sichergestellt werden.

Knickstrukturen, Gehdolzflachen und ortsbildpragende Baume werden mit Erhaltungsgeboten
gesichert und dienen in Verbindung mit den geplanten Heckenpflanzungen zur Einfriedung

der Durchgriinung des Gebietes und dem Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Aufgrund der Lage im Ortsgeflige und der vollstandig bereits bebauten Grundstiicke wird mit
dieser Bauleitplanung eine Auswirkung auf den Klimawandel nicht angenommen. Auf kon-
krete Festsetzungen zum Klimaschutz wird im Hinblick auf die detaillierten Regelungen im
Gebaudeenergiegesetz (GEG) und den zugehdrigen Regelwerken und Verordnungen zu er-
neuerbaren Energien verzichtet. Die Bauleitplanung ist eine Angebotsplanung; ein konkretes
Zeitfenster zur Umsetzung besteht nicht. Von daher ist zu beflrchten, dass im Bebauungs-
plan getroffene Festsetzungen ggf. in einigen Jahren nicht mehr den inzwischen fortgeschrit-

tenen technischen Entwicklungen entsprechen. Solaranlagen sind zuléssig.

Stadtebauliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Planungsabsicht der Gemeinde zur Starkung des Dauerwohnens und in
Entwicklung aus der Darstellung im Flachennutzungsplan wird der ganz Giberwiegende Teil
des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier erfolgt, wie im Urspungsplan
auch, eine Gliederung dahingehend, dass Ferienwohnungen und Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes im norddstlichen Teil des Plangebietes allgemein zulassig sind. Im Siden
und Nordwesten ist weiterhin eine ausnahmsweise Zulassigkeit gegeben. Aufgrund der An-
zahl bereits vorhandener Ferienwohnungen ist von einem deutlichen Zuwachs an Ferien-

wohnungen allerdings nicht auszugehen.

Zur Sicherung der Hotelstandorte werden zwei Grundstiicke als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Hotel“ und detailliertem Nutzungskatalog festgesetzt. Die Gemeinde
Kellenhusen mdéchte diese klassischen Hotels in der Ortslage sichern, da eine einseitig nur
auf ,Ferienwohnungen® ausgerichtet touristische Struktur nicht entstehen soll. Aus diesem
Grund sind Kocheinrichtungen zu den einzelnen Hotelzimmern unzuldssig. Es kdnnen je Be-
trieb jedoch max. 6 Ferienwohnungen entstehen, die vom Hotelbetreiber vermietet werden
und der Hotelnutzung gegenliber untergeordnet sind. Diese Festsetzung ermaoglicht es den
Hotelbetreibern, ein breiter gefachertes Angebot vorzuhalten, so dass bspw. Familien mit

Kindern auch die Mdoglichkeit einer Selbstversorgung erhalten. Ferienwohnungen missen
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Bebauungsplan Nr. 15c, 3. Anderung der Gemeinde Kellenhusen

3.4.2

einem wechselnden Personenkreis gegen Entgelt fir touristische Zwecke vorgehalten wer-

den. Zweitwohnungen sind nicht gewiinscht.

Bislang als Mischgebiete festgesetzte Bereiche direkt an der Kirschenallee werden nunmehr
geandert in Allgemeine Wohngebiete. Auch hier sind Ferienwohnungen und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes allgemein zulassig. Die Grundstlcke sind bebaut, eine Nutzungs-
durchmischung entsprechend klassischen Mischgebieten wird hier absehbar nicht mehr ent-

stehen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung ful3en auf umfangreichen Bestandser-
hebungen und mit Orientierung an den bisherigen Festsetzungen. Die festgesetzten Grund-
flachenzahlen erméglichen dabei tGberwiegend noch geringflugigen Erweiterungsspielraum,
ohne dass massive Verdichtungen entstehen. Soweit vereinzelt die festgesetzte Grundfla-
chenzahl den genehmigten Gebaudebestand nicht abdeckt, genie3en diese Gebaude Be-

standsschutz.

Die Gemeinde hat zur Forderung der Hotelnutzung fir die Sondergebiete ,Hotel” die Fest-
setzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung gegeniiber dem Ursprungsplan etwas angeho-
ben. Damit soll die Hotelnutzung in ihrem Fortbestand ggf. auch durch Erweiterungen aus-

dricklich unterstitzt werden.

Bei Grundstucken, fur die riickwartig auch Baufenster festgesetzt sind, ist die Einhaltung der
Grundflachenzahl auch bei spéater ggf. beabsichtigten Grundstiicksteilungen besonders zu

beachten.

Die Gemeinde Kellenhusen hat sich entschieden, aus stadtebaulichen Gestaltungsgriinden
nur eine geringe Grundflachenzahl festzusetzen, damit die Kubatur der Geb&ude nicht zu
massiv wirkt. Daher ist die in der BauNVO als Regelfall zulassige Uberschreitung um 50 %
fur Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht ausreichend, um Stellplatze mit Zufahrten und
Nebenanlagen auf dem Grundstiick unterbringen zu kénnen. Hier wird eine hohere Uber-
schreitung festgesetzt. Ebenso wird fur Terrassen, die nach Rechtsprechung zu den Haupt-
anlagen gehoren, eine Uberschreitung festgesetzt. Die Kappungsgrenze von 80 % bleibt

aber deutlich unterschritten.

Die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse und zu den Trauf- und Firsthéhen orientiert sich
ebenfalls am vorgefundenen Bestand bzw. den bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 15c. Maf3stab fur die festgesetzten Obergrenzen sind dabei ausdriicklich nicht die

hdchsten der vorhandenen Gebaude. Die Gemeinde strebt mit den Festsetzungen dem
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3.4.3

3.4.4

Gesamtquartier angemessene Hohen an, die eine vertragliche Gestaltung des Ortsbildes mit
seiner Uberwiegenden Kleinteiligkeit in diesem Teil der Ortslage sicherstellen. Soweit die
festgesetzten Hohen den genehmigten Gebaudebestand nicht abdecken, genieRen diese

Gebaude Bestandsschutz.

Bauweise, iiherbaubare Grundstiicksflachen

Die festgesetzte Bauweise entspricht dem vorgefundenen Bestand. In Verbindung mit den
nun grundstiicksbezogenen einzelnen Uberbaubaren Flachen kann die kleinteilige Gestal-
tung des Plangebietes unterstitzt werden. Die Uberbaubaren Flachen sind so festgesetzt,
dass mdglichst zusammenhangende Gartenbereiche entstehen. Eine Absicherung aller dort
vorhandenen Nutzungen entspricht nicht der Planungsintention der Gemeinde. Genehmigte

Nutzungen geniefRen Bestandsschutz.

Sonstige Festsetzungen

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden wird nun fir das gesamte
Plangebiet festgesetzt. Fir die eingeschossigen Bereiche der Allgemeinen Wohngebiete
sind zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw. eine Wohnung je Doppelhaushélfte zuldssig. In
den Ubrigen Bereichen wird, wie tlw. bisher auch, die zulassige Wohnungsanzahl an die
GrundstiicksgroRe gekoppelt. Appartementhauser mit einer Vielzahl an (Klein)wohnungen
sollen damit verhindert werden. Die Gemeinde Kellenhusen mdchte den vorwiegend noch

vorhandenen kleinteiligen Charakter bewahren.

Weitere sonstige Festsetzungen betreffen die StralRenraumgestaltung. Grundstiickszufahr-
ten werden, wie bisher auch, beschrénkt, da in der gesamten Grundstticksbreite vorhandene
Stellplatze mit jeweiliger direkter Zufahrt zur Verkehrsflache zum einen der Verkehrssicher-
heit abtraglich sind, zum anderen aber auch gestalterisch negativ wirken. Grol3ere Stellplatz-
anlagen sind kunftig mit Hecken abzuschirmen. Die angestrebte einheitliche Straenraum-
gestaltung wird durch Vorgaben zur Einfriedung unterstitzt. Hier sind Hecken aus heimi-
schen Laubgehélzen zu wéhlen, die mit einem Zaun auf der stralBenabgewandten Seite kom-
biniert werden kdnnen. Daneben sind auch Feldsteinmauern zugelassen. Der Gemeinde Kel-
lenhusen ist ein durchgriintes Ortsbild wichtig. Daher werden weitere Festsetzungen zur Vor-
gartengestaltung getroffen. Flachige Bereiche mit Schotter- oder Kies sind nicht zulassig.
Auch wenn diese Festsetzungen dem Bestand ggf. widersprechen, mdchte die Gemeinde

hier in die Zukunft gerichtet eine Verbesserung erreichen.

Wie im Ursprungsplan auch erfolgen Regelungen zur Baugestaltung. Die Gemeinde Kellen-
husen hat dazu im Plangebiet den Bestand erhoben und festgestellt, dass vorwiegend die

Farben rot bis rotbraun und weil3 bzw. fur Dacheindeckung auch anthrazit bei der
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3.5

3.5.1

3.5.2

3.6

Baugestaltung verwendet wurden. Dementsprechend werden flr die Dach- und Fassaden-
gestaltung nun entsprechende Vorgaben getroffen, die zu einer in einheitichem Rahmen
gestalteten Bebauung fuihren sollen. Auf die tlw. sehr detailliert vorgegebenen Festsetzungen

aus dem Ursprungsplan wird verzichtet.

Verkehr

ErschlieBung
Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber die vorhandenen StralBen und Wege. Weit-
reichende Anderungen sind nicht geplant. Allerdings wird auf eine Gliederung der Verkehrs-

flachen untereinander nun verzichtet. Alle Stral3en im Plangebiet sind bereits vorhanden.

Fir die auf ein und demselben Grundstick liegenden Baufenster in 2. Reihe wird keine Er-
schlieBung im Bebauungsplan vorgegeben. Die Organisation der Zufahrt zum riickwéartigen

Grundsttcksteil obliegt dem Eigentiimer und ist im Bauantrag darzulegen.

Die Gemeinde Kellenhusen ist an das Liniennetz des OPNV angebunden.

Stellplatze / Parkplatze
Der private ruhende Verkehr ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick unterzubringen. Im Rah-
men des Bauantrags ist ein entsprechender Nachweis zu fuhren. Parkplatze stehen im Stra-

Renraum und auf dem GroRparkplatz zur Verfigung.

Griinplanung

Auf den bebauten Grundstiicken ist der Spielraum fiir griinplanerische Festsetzungen gering.
Im Plangebiet sind ortsbildpragende Laubb&ume, Gehdlzpflanzungen und Knicks vorhanden.
Diese werden mit Erhaltungsgeboten gesichert. Ebenso werden die StralRenbdume als zu

erhalten festgesetzt.

Die angestrebte Durchgriinung des Plangebietes wird im Ubrigen durch die vorgesehenen

Heckenpflanzungen im Falle der Einfriedung weiter unterstiitzt.

Ostlich des ZOB ist wie bisher auch in der 6ffentlichen Grunflache ein Gebaude mit Sanitar-
anlagen, Kiosk und dem ZOB dienende Nutzungen zulassig. Dazu gehdren selbstverstand-
lich alle erforderlichen Nebenanlagen (z.B. Lagerflache fir den Kiosk, Aufenthaltsraum fir
Buspersonal etc.) Eine abschlieBende Aufzahlung ist hier nicht méglich und auch nicht erfor-

derlich.
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3.6.1

3.6.2

Im Siden des Plangebietes wird die dort vorhandene gréf3ere zusammenhangende Garten-
flache auch weiterhin als private Grunflache festgesetzt. Eine nachverdichtende Bebauung

ist dort nicht gewiinscht.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB gelten aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Die zulassige Grundflache
im Plangebiet betragt weniger als 20.000 m2. Zuséatzliche Versiegelungen werden mit der
Planung nicht vorbereitet. Die Grundflachenzahl wird in einigen Quartieren gegeniber den
Festsetzungen des Urprungsplanes reduziert, so dass sich in der Gesamtschau die zuléassige
Grundflache reduziert. Die Schutzguter Flache, Boden und Wasser werden daher nicht nach-
teilig berthrt. Das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften ist ebenfalls nicht betroffen,
da keine zuséatzlichen Baurechte vorgesehen werden und erhaltenswerte Grinstrukturen mit
Bindungsgeboten fur den Erhalt belegt sind. Zudem sind die Vorschriften zum Artenschutz
des BNatSchG zu beachten. Auswirkungen auf das Landschaftsbild ergeben sich ebenfalls
durch die Planung nicht, da die Grundstiicke bereits bebaut sind und Héhenbeschrankungen
vorgesehen sind. Die klimaschitzenden Vorschriften (GEG usw.) sind zu beachten, so dass

auch keine Betroffenheiten der Schutzguter Klima und Luft vorliegen.

Artenschutz

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind die Artenschutzbelange des Bundesnaturschutz-
gesetzes zu bertcksichtigen (88 44, 45 BNatSchG). Ein Bebauungsplan kann selbst nicht
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG verstol3en, sondern nur dessen Vollzug. Er
verstoit jedoch gegen § 1 Abs. 3 BauGB, wenn bei der Beschlussfassung absehbar die

Zugriffsverbote des 8§ 44 unuiberwindliche Hindernisse fir die Verwirklichung darstellen.
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

e wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu

beschadigen oder zu zerstéren,

¢ wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der

Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
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e Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten

Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

¢ wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen

aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstoren.

Konkrete Bauvorhaben sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Zugriffsverbote werden im Hin-
blick auf Vogel nicht verletzt, wenn die Arbeiten zur Baufeldraumung nach bzw. vor der Brut-
zeit der Vogel beginnen. Fortpflanzungsstatten von Vogeln werden nicht zerstdrt oder so
beschadigt, dass die 6kologischen Funktionen nicht mehr erfillt werden. In den umgebenden
Gehdlzbestéanden sind Ausweichquartiere moglich. Der Baubetrieb fiihrt nicht zu erheblichen

Stérungen der umgebenden Tierwelt.

Fledermausvorkommen, gebaudebriitende Vogelarten, z.B. Schwalben, Mauersegler u.a.
sowie geschutzte Insekten (Hornissen, Wespenarten) werden in den derzeit intensiv genutz-
ten Gebauden nicht angenommen, kénnen jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Grundsatzlich geht die Gemeinde davon aus, dass es bei Beachtung von MalRnahmen (Bau-
zeitenregelung, ggf. Ersatzkasten fur Flederméause und geb&udebrutende Vogelarten und
Umsiedeln von Insekten) voraussichtlich nicht zum Eintreten eines Verbotes nach § 44 (1)
BNatSchG kommt.

Die durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet
nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen. Dazu gehdrt insbesondere vor Abrissarbeiten und Rodung von Gehdlzen
eine Begehung der Gebaudeteile und Baume, in denen sich Fledermausquartiere, Vogel-

und Insektennester befinden kdnnten.

Die aufgefiihrten Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

4 Immissionen /| Emissionen

Das Plangebiet ist keinen unzutraglichen Immissionen ausgesetzt.

Emittierende Nutzungen mit Auswirkungen auf die Nachbarschaft sind im Plangebiet nicht

vorhanden.
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5.1

5.2

5.3

5.4

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die ortlichen Anbieter.

Wasserver-/ und -entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Karkbrook.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage Cismar des

Zweckverbandes Karkbrook zugefthrt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Giber das vorhandene Regenwasserentwas-
serungssystem. Zusétzliche Versiegelungen werden nicht vorgesehen. Insgesamt reduziert
sich die zulassige Grundflache gegentiber dem Ursprungsplan. Der Wasser- und Bodenver-
band Cismar weist darauf hin, dass im Falle einer Einleitung in ein Verbandsgewasser die
betrachtete Flache zu berilicksichtigen ist. In dem Fall ist die Einleitstelle (Einleitungsmenge
der Einleiterlaubnis) im Rahmen der weiteren Bearbeitung zu priifen und bei Anderungen

oder Fehlen der Einleitgenehmigung ist diese entsprechend neu zu beantragen.

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber das Trinkwassernetz. Nach dem Arbeitsblatt W405
des DVGW - Bereitstellung von Loschwasser durch die dffentliche Trinkwasserversorgung
— sind bei nicht feuerhemmenden bzw. feuerbestéandigen Umfassungswanden Léschwasser-
mengen von 96 m3/h fur zwei Stunden erforderlich. Anderenfalls sind 48 m3/h ausreichend.
Im Ubrigen ist der Loschwasserbedarf durch die Gemeinden nach pflichtgemalRem Ermes-

sen festzulegen.

=IDH PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 15 von 20



Bebauungsplan Nr. 15c, 3. Anderung der Gemeinde Kellenhusen

6.1

Hinweise

Bodenschutz
Um den Vorsorgegrundsatzen der 88 1, 4 und 7 des Bundesbodenschutzgesetzes nachzu-

kommen sind folgende Punkte zu beachten:

Durch Bodenauftrage und Arbeitsfahrzeuge kann es zu Bodenschadverdichtungen kommen,
wodurch das Geflige sowie der Wasser- und Lufthaushalt des Bodens und damit die vorhan-
denen Bodenfunktionen beeintrachtigt werden kénnen. Diese Bodenverdichtungen sowie
Versiegelungen sind zu vermeiden oder zu minimieren. Der Flachenverbrauch durch
Baustelleneinrichtung (BaustraRen, Lagerplatze u. A.) ist moglichst gering zu halten. Dazu
ist das Baufeld zu unterteilen in Bereiche fiir Bebauung - Freiland - Garten - Griinflachen etc.
Baustral3en und Bauwege sind vorrangig dort einzurichten, wo befestigte Wege und Platze
vorgesehen sind. Vor der Anlage von Bauwegen ist der humose Oberboden zu entfernen
und zwischenzulagern. In den Bereichen, die nach Beendigung der Baumaflinahmen nicht
uberbaut sind, ist die Befahrung zu vermeiden bzw. Mal3nahmen zum Schutz gegen Boden-
verdichtungen zu ergreifen. Beim Ab- und Auftrag von Boden ist die Bodenart sowie die Tren-
nung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material um-
weltgerecht einer weiteren Nutzung zufihren zu kénnen. Nach Abschluss der Arbeiten ist die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fir die Baustelleneinrichtun-

gen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).

Gemal 8§ 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverzuglich der unteren

Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Grundlage fur Auffullungen und Verfillungen bildet der ,Verfiullerlass* des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Landwirtschaft des Landes Schleswig-Holstein in Verbindung mit
der Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Sollen Auffullungen mit Fremdboden durchgefiihrt wer-
den, ist das Material vorher entsprechend Ersatzbaustoffverordnung zu untersuchen und zu
bewerten. Sofern fur die Baustraf3en und -wege Recyclingmaterial verwendet wird, ist aus-
schlief’lich solches zu verwenden, das maximal der Einbauklasse RC1 der Ersatzbau-
stoffverordnung entspricht. Zudem ist die Verwendung von Asphaltrecycling im offenen Ein-

bau zu vermeiden.
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6.2

6.3

Grundwasserschutz

Erdaufschlisse (z.B. fur Pfahlgriindungen oder Baugrunderkundungen) sind gem. § 49 WHG
ab einer Tiefe von 10 m (8 40 Landeswassergesetz) oder bei ErschlielBung von Grundwasser
bei der unteren Wasserbehdrde mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzei-
gen. Die beim Bau eventuell notwendigen Grundwasserabsenkungen sind nach § 8 WHG
erlaubnispflichtig. Entsprechende Antrage sind spatestens einen Monat vor geplantem Be-

ginn bei der unteren Wasserbehorde des Kreises Ostholstein zu stellen.

Archaologie

Ein Teil des Plangebietes im Nordwesten liegt in einem Arch&ologischen Interessensgebiet.
Dieses archaologische Interessengebiet dient zur Orientierung, dass mit einem erhdhten Auf-
kommen an archaologischer Substanz d.h. mit archédologischen Denkmalen zu rechnen ist
und dass das Archaologische Landesamt Schleswig-Holstein bei MaBnahmen mit Erdeingrif-
fen beteiligt werden muss (8 12 Abs. 2 S. 6 DSchG SH 2015). Denkmale sind gem. § 8 Abs.
1 DSchG SH unabhéngig davon, ob sie in der Denkmalliste erfasst sind, gesetzlich geschutzt.
Das Archaologische Landesamt ist friihzeitig an der Planung von MalRnahmen mit Erdein-
griffen in den o0.g. Bereichen zu beteiligen, um prifen zu kénnen, ob zureichende Anhalts-
punkte daftr vorliegen, dass im Verlauf der weiteren Planung in ein Denkmal eingegriffen
werden wird und ob ggf. gem. 814 DSchG SH archéologische Untersuchungen erforderlich
sind. Der Verursacher des Eingriffs in ein Denkmal hat gem. § 14 DSchG SH die Kosten, die
fur die Untersuchung, Erhaltung und fachgerechte Instandsetzung, Bergung, Dokumentation
des Denkmals sowie die Veroffentlichung der Untersuchungsergebnisse anfallen, im Rah-
men des Zumutbaren zu tragen. Nach § 15 DSchG hat wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, dies unverziglich unmittelbar oder tber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
horde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentimerin oder den Eigentiimer
und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder
zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in un-
verandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen
von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier
Wochen seit der Mitteilung. Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern
auch dingliche Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Boden-

beschaffenheit.
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6.4
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Schiffahrt

Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art diirfen gemang 34 Abs. (4) des Bundeswas-
serstralRengesetzes (WaStrG) weder durch lhre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu
Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, de-
ren Betrieb behindern oder Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders
irrefihren oder behindern. Von der Wasserstral3e aus sollen ferner weder rote, gelbe, griine
und blaue noch mit Natriumdampf-Niederdrucklampen direkt leuchtende oder indirekt be-

leuchtende Flachen sichtbar sein.

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fir die der B-Plan die Grundlage bildet

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke, die als Verkehrs-, Grin-
oder Ausgleichsflachen festgesetzt sind, ist vorgesehen (8 24 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das Uberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen Gren-
zen eine Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen,
wird eine Umlegung der Grundstiicke nach § 45 vorgesehen. Wird eine Grenzregelung er-

forderlich, so findet das Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme
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privater Flachen fur 6ffentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB
statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplanten
MalRnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Verein-

barungen durchgefiihrt werden kdénnen.

8 Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde keine Kosten.

9 Billigung der Begriindung
Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Kellenhusen
am 06.03.2024 gehbilligt.

Kellenhusen, 21.03.2024 Siegel (Stefan Schwardt)

- Burgermeister -

Der Bebauungsplan Nr. 15c¢, 3. Anderung ist am 27.03.2024 rechtskraftig geworden.
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10

9. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Kellenhusen durch
Berichtigung

fir das Gebiet zwischen der Kirschenallee im Westen, der FuBwegverbindung ZOB Richtung
LindenstralR3e im Norden, der Lindenstral3e und der Hamburger Straf3e im Osten, dem Win-

tershorn und Im Kirschgarten im Siden nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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Hinweis: Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgt aufgrund des Bebauungspla-

nes Nr. 15c¢, 3. Anderung der Gemeinde Kellenhusen, der mit Wirkung vom 27.03.2024
Rechtskraft erlangt hat. Mit der Berichtigung erfolgt die Darstellung von Wohnbauflachen und

Sonstigen Sondergebieten der Zweckbestimmung ,Hotel.
Kellenhusen, 27.03.2024 Siegel (Schwardt)

- Burgermeister -
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