Stadt Kellinghusen

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 "Kriitzkamp"

- mit ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 LBO SH, im Verfahren gemaf3 § 13b BauGB i.V.m. §§ 13 und
13a BauGB -

fir einen Teilbereich riickwartig der Bebauung Papenbergallee 2 bis 6, nérdlich des Nordfriedhofs und
westlich der offenen Landschaft (Teilbereich 1) sowie fiir eine Erweiterungsflache entlang der Linden-
stralle im nordwestlichen Bereich des siidlich des Knicks gelegenen Grundstiicks (Teilbereich 2)
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1.1 Rechtsgrundlagen und Verfahrensablauf

Die Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen hat in ihrer Sitzung am 26.03.2019 den Aufstellungsbe-
schluss fur die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29, Kriitzkamp“ gefasst. Mit Ratsbe-
schluss vom 06.12.2019 wurde der Aufstellungsbeschluss dahingehend geandert, dass es sich nunmehr
um die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Kritzkamp“ handelt. In selbiger Ratssitzung wurde be-
schlossen, die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Kritzkamp“ gemaR § 13b Baugesetzbuch i.v.m.
§§ 13 und 13a Baugesetzbuch durchzufiihren sowie den Geltungsbereich durch einen siidlich angrenzen-
den Bereich zu erganzen.

Der Bebauungsplananderung liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

- Planzeichenverordnung 90 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 1991, S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057) sowie

- Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009 (GVOBI. S. 6) zuletzt gedndert
durch Artikel 18 des Gesetzes vom 16. Januar 2019 (GVOBI. S. 30).

Als Plangrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient die Katas-
terunterlage im Maf3stab 1:1.000.

Der Bebauungsplan Nr. 29 , Kriitzkamp* soll fiir einen Teilbereich riickwartig der Bebauung Papenbergal-
lee 2 bis 6, nordlich des Nordfriedhofs und westlich der offenen Landschaft (Teilbereich 1) sowie fiir eine
Erweiterungsflidche entlang der Lindenstral3e im nordwestlichen Bereich des stidlich des Knicks gelegenen
Grundstucks (Teilbereich 2) im Zuge seiner 3. Anderung wie folgt gedndert werden: Der bislang als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,,Friedhof” ausgewiesene Bereich soll dahingehend geandert werden,
dass die westliche Teilflache, die stidlich an die Bebauung Papenbergallee 2 bis 6 anschlieRt, ebenfalls als
reines Wohngebiet festgesetzt wird. Der 6stliche Bereich soll in Verlangerung der nérdlichen Gestaltung
des Gebiets (westlich Wohnen, 6stlich Parkanlage) auch als Parkanlage festgesetzt werden. Ergdnzend
dazu wird in sidlicher Verlangerung des Gebiets, entlang der Lindenstralie, ebenfalls ein reines Wohnge-
biet festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13b BauGB in Verbindung mit § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB und §
13a BauGB im sogenannten beschleunigten Verfahren aufgestellt. Mit der BauGB-Anderung 2017 wurde
das beschleunigte Verfahren auf den Ortsrand erweitert, um hierdurch gerade solchen Gemeinden, die
mit ihrem Innenentwicklungspotenzial an ihre Grenzen gekommen sind, leichter eine weitere Wohnbau-
landmobilisierung zu erméglichen.
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Die Anwendungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. §§ 13 und
13a BauGB liegen vor, da

- essich um Flachen handelt, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen,

- nur solche Flachen festgesetzt werden, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begriindet
wird,

- die festzusetzende zuldssige Grundflache unter den im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB in § 13b
genannten 10.000 m? liegt,

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen sind,

- keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind und

- das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet wurde
(der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen).

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB i.V.m. §§ 13 und 13a BauGB ware auch dann ausgeschlos-
sen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wiirde, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach dem Gesetz liber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) unterliegen. Die zuldssige Hauptnutzung, die mit der 3. Anderung des vorliegen-
den Bebauungsplanes im Plangeltungsbereich vorbereitet wird, ist Wohnen. Diese Nutzungen sind weder
im Bundes- noch im Landes-UVP-Gesetz als UVP-pflichtige Nutzungen aufgefiihrt. Auch die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Einzelfallprifung nach UVP-Recht besteht nicht.

Die Voraussetzungen sind insgesamt erfiillt. Das Einbeziehen von AulRenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren gemaR § 13b BauGB ist somit anwendbar. Die Vorschriften des § 13 BauGB finden gemaR
§§ 13a und 13b entsprechend Anwendung. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung ge-
maR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprechend angepasst.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB konnen die Regelungen lber das vereinfachte Verfahren
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB angewendet und somit von der friilhzeitigen Unterrichtung und der Erorte-
rung nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Der Offentlichkeit muss trotzdem in geeigneter Weise die
Gelegenheit gegeben werden, sich tber die Planungsziele informieren zu kénnen. Im Zuge der Bauaus-
schusssitzung am 08.10.2019 wurde daher der Vorentwurf 6ffentlich vorgestellt und die Prasentation an-
schlieBend zur allgemeinen Einsichtnahme im Internet bereitgestellt. Die Offentlichkeit wurde von den
Planungszielen somit im Vorwege unterrichtet.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes gemaR § 3 Abs. 2 BauGBi.V.m. § 13b BauGBi.V.m. §§ 13 und
13a BauGB erfolgte in der Zeit vom 20.12.2019 bis zum 31.01.2020. Die Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 18.12.2019.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde nach der 6ffentlichen Auslegung geandert. Die erneute 6ffentli-
che Auslegung des Planentwurfs nach § 3 Absatz 2 BauGB gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte in der Zeit vom
. biszum . . . Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anre-
gungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht
werden kénnen, in der Zeitvom __._ . biszum __. . ortslblich bekannt gemacht.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal3 § 4a
Absatz3BauGBam . . unterrichtet und zur Abgabe einer erneuten Stellungnahme aufgefordert.

Bearbeitungsstand: 20.04.2020 5
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Am . . hat die Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen die 3. Anderung des Bebauungsplan
Nr. 29 “Kritzkamp* gemaf3 § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

1.2 Planerarbeitung, Untersuchungen

Mit der Ausarbeitung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 “Kriitzkamp* wurde das Biiro Evers &
Kiissner PartGmbB, Ferdinand-Beit-StralRe 7b in 22099 Hamburg beauftragt.

Als fachliche Grundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans wurden folgende Fachbeitrage bzw. Un-
tersuchungen herangezogen:

- Griinordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 29, 3. Anderung, erarbeitet durch das Biiro
Landschaftsplanung Jacob | Fichtner PartGmbB

- Biotoptypenkartierung durch Planula Planungsbiiro fiir Naturschutz und Landschaftsékologie

- Baugrunduntersuchung durch GSB Grundbauingenieure Schnoor + Brauer GmbH & Co. KG

- Verkehrliche Stellungnahme zur Veranderung der Verkehrssituation und Larmtechnische Betrach-
tung, Wasser- und Verkehrs-Kontor Ingenieure Kriiger & Koy

1.3 Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 29 “Kriitzkamp* befindet sich im nord-
lichen Teil der Stadt Kellinghusen und umfasst eine Fldche von ca. 1,22 ha. Ostlich angrenzend befindet
sich jenseits des parallel zur Plangebietsgrenze verlaufenden Philosophenwegs die offene Landschaft,
sudlich liegt der Nordfriedhof und nordwestlich befindet sich die Papenbergallee, sowie in Verlangerung
dazu die Lindenstral3e, mit straRenbegleitender Wohnbebauung, vornehmlich in Form von Einfamilien-
hausern und wenigen Doppelhausern.

Entlang der 6stlichen sowie im Bereich der sidlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft jeweils ein
Knick, der gemaR § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 (1) LNatSchG (Schleswig-Holstein) gesetzlich geschiitzt ist.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 6/121 sowie jeweils einen Teilbereich der Flurstilicke 6/123
und 15/18.

Die Stadt Kellinghusen beabsichtigt im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 im nérdlichen
Siedlungsbereich der Gemeinde, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung einer
Wohnnutzung zu schaffen.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 29 ,Kriitzkamp“ wurde im Jahr 1980 rechtskraftig und sieht beid-
seitig der heutigen Papenbergallee eine kleinteilige Bebauung vorrangig mit Einfamilienhausern vor. Im
o6stlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 29, entlang der offenen Landschaft sind Parkanlagen festge-
setzt. Lediglich der siidliche Bereich des Bebauungsplans wird bisher als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Friedhof“ ausgewiesen. Die Flache wird zukiinftig nicht mehr als Erweiterungsflache fiir den siid-
lich angrenzenden, bestehenden Friedhof benétigt und kann somit der baulichen Weiterentwicklung des
Siedlungsgefliges zugefiihrt werden.

Bearbeitungsstand: 20.04.2020 6
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Fir diesen Teilbereich soll der Bebauungsplan dahingehend geandert werden, dass ebenfalls ein reines
Wohngebiet festgesetzt wird, um das dortige Verdichtungspotenzial zu nutzen und eine erganzende
Wohnbebauung zu ermdglichen. Der 6stliche Bereich soll in Verlangerung der nérdlichen Gestaltung des
Gesamtgebiets (westlich Wohnen, 6stlich Parkanlage) ebenfalls als Parkanlage festgesetzt werden.

Dem Konzept der stadtebaulichen Entwicklung folgend und um den Siedlungsbereich abzurunden, wird
entlang der LindenstralRe ebenfalls ein reines Wohngebiet festgesetzt, sodass auch hier das Entwicklungs-
potenzial genutzt und eine beidseits der StralRe verlaufende Wohnbebauung mit riickwartig liegender
Grunflache ermoglicht werden kann.

3.1 Rechtlich beachtliche Tatbestande

3.1.1 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Im zentralortlichen System des Landesentwicklungsplans Schleswig-Holstein 2010 wird Kellinghusen die
Funktion eines Unterzentrums zugewiesen. Schwerpunkte fiir den Wohnungsbau sind die Zentralen Orte.
Die Schwerpunkte haben eine besondere Verantwortung fiir die Deckung des regionalen Wohnungsbe-
darfs und sollen eine Entwicklung lber den 6rtlichen Bedarf hinaus erméglichen. Die Vorgabe, wonach
bis zur Aufstellung neuer Regionalplane im Zeitraum 2010 bis 2025, bezogen auf den Wohnungsbestand
am 31.12.2009, neue Wohnungen im Umfang von bis zu 15 % in den Ordnungsraumen und bis zu 10 %
in den landlichen Raumen gebaut werden dirfen, gilt nur in Gemeinden, die keine Schwerpunkte sind,
mithin nicht furr die Stadt Kellinghusen als Unterzentrum. Damit hat die Stadt auch die Aufgabe, die De-
ckung des regionalen Wohnungsbedarfs zu ermoglichen. Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Hol-
stein wird zurzeit neu aufgestellt, jedoch wird hinsichtlich der Einstufung der Zentrenfunktion Kellinghu-
sens keine Anderung erfolgen.

Der Regionalplan fiir den Planungsraum IV (Fortschreibung 2005) weist Kellinghusen als Unterzentrum
die Funktion des Arbeits-, Einkaufs- und Kulturzentrums fiir seinen Nahbereich mit insgesamt 17.300 Ein-
wohnern zu. Als zentraler Ort stellt die Stadt Kellinghusen daruiber hinaus einen Schwerpunkt der Sied-
lungsentwicklung dar. Dieser Zielsetzung soll durch eine vorausschauende Bodenvorratspolitik, durch
eine der kiinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von Wohn-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen
Bauflachen sowie durch die Bereitstellung entsprechender Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen
nachgekommen werden.

Die siedlungsstrukturellen Entwicklungsmoglichkeiten des Unterzentrums sind auf Grund der natur-
raumlichen Lage, den erhéhten Wasserstanden an der Stér und der Gemeindegrenzen begrenzt. Teile des
Stadtgebiets sind als Vorranggebiet fiir den vorbeugenden Hochwasserschutz dargestellt.

Die Nahe zur Gemeinde Wrist und die dortige Anbindung an das tiberregionale Schienennetz auf der Stre-
cke Hamburg — Neumlinster stellt jedoch ein Potenzial fiir die Entwicklung der Stadt Kellinghusen als
Wohn- und Gewerbeschwerpunkt dar.

Bearbeitungsstand: 20.04.2020 7
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Abbildung 1: Auszug Landesentwicklungsplan 2010 Abbildung 2: Auszug Regionalplan

Im Zuge der Bebauungsplanung soll eine bisherige Freiraumflache erstmals fir Siedlungszwecke in An-
spruch genommen und somit die Entstehung einer neuen Siedlungsflache vorbereitet werden. Dies ist
auch grundsatzlich méglich, da die Stadt Kellinghusen gemaf der Landes- und Regionalplanung die Auf-
gabe der Siedlungsentwicklung bzw. der Wohnraumbereitstellung zukommt. Es sind keine Ziele, Grunds-
atze und Erfordernisse der Raumordnung bekannt, die der Planung entgegenstehen. Die Landesplanungs-
behérde hat dies mit Schreiben vom 29. Januar 2020 bestatigt.

3.1.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen weist das Gebiet als Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Friedhof“ aus. Da im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Kriitzkamp“
zukiinftig eine Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” sowie reine Wohngebiete gemaR § 3
BauNVO festgesetzt werden sollen, ergibt sich eine Abweichung von der zurzeit noch wirksamen Darstel-
lung.

Gemal § 13b i.V.m. §13 und 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Flachennutzungsplan durch eine Berichti-
gung angepasst werden (11. Anderung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung), sodass dann dem
Gebot des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplidne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind,
entsprochen wird.

Bearbeitungsstand: 20.04.2020 8
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Abbildung 4: Zukiinftige Darstellung im Flachennut-
zungsplan zungsplan (11. Anderung durch Berichtigung)

3.1.3 Landschaftsrahmenplan

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb der im Landschaftsrahmenplan gekennzeichneten Neben-
achse des Schutzgebiets- und Nebenverbundsystems. Diese umfasst die naturnahen Flachen im An-
schluss an den Redder an der 6stlichen Plangebietsgrenze.

3.1.4 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (1999) der Stadt Kellinghusen sind die Fldchen analog zum Fldchennutzungsplan als
Grunflachen dargestellt. Im siidlichen und 6stlichen Randbereich sind die bestehenden Knicks verzeich-
net, am nordlichen Rand des Anderungsbereiches die dortige doppelte Baumreihe (Allee).

3.1.5 Nach Naturschutzrecht geschiitzte Flachen, Landschaftsbestandteile und Biotope

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Biotoptypenkartierung (Planula Planungsbiiro fiir
Naturschutz und Landschaftsokologie, Sommer bzw. September 2019 fiir ergdnzende Fldchen) durchge-
fihrt, deren Ergebnisse im Verfahren Berlicksichtigung finden.

Ein flachiger Schutzanspruch gemaR BNatSchG besteht fiir das Plangebiet nicht. Europaische Schutzge-
biete liegen in groRerer Entfernung zum Plangebiet und erfordern keine Berlicksichtigung.

Nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 21 (1) LNatSchG (S-H) gesetzlich geschiitzte Biotope kommen als randliche
landschaftstypische Knicks vor. Die zweireihige Baumreihe am Nordrand des Plangebietes erfiillt die Kri-
terien der Biotopverordnung fiir einen Schutz nach § 30 BNatSchG als Allee nicht.

3.1.6 Priifung gemal § 34 BNatSchG (Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebietes)

GemaR § 34 BNatSchG ist bei Projekten vor ihrer Zulassung, soweit sie geeignet sind, ein Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder ein Europaisches Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrachtigen, eine
Vertraglichkeitsprifung erforderlich. Das geplante Baugebiet befindet sich in einem Abstand von
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ca. 650 m zu dem nachstgelegenen Natura 2000 Gebiet "Mittlere Stor, Bramau und Biinzau" (Gebiets-
nummer 2024-391 (FFH)). Von einer erheblichen Beeintrachtigung europaischer Schutzgebiete und der
fir die Gebiete geltenden Erhaltungsziele kann jedoch auf Grund der Beschaffenheit des Vorhabens und
des bestehenden Abstands, nicht ausgegangen werden. Eine Vertraglichkeitsprifung ist daher nicht er-
forderlich.

3.2 Alternativenprifung zur Standortwahl

3.2.1 Bedarfsgerechte Entwicklung der Stadt Kellinghusen

Durch die Darstellungen im Landesentwicklungsplan und im sich daraus ableitenden Regionalplan darf
sich die Stadt Kellinghusen als Unterzentrum und somit als Zentraler Ort wohnbaulich bedarfsgerecht
entwickeln (s. Kapitel 3.1.1.). D.h., dass die Stadt Kellinghusen Wohnbauflachen vorausschauend und an
die kiinftige Entwicklung angepasst ausweisen soll.

Fir eine aussagekraftige Bewertung einer bedarfsgerechten Entwicklung der Stadt Kellinghusen ist zum
einem die Bevdlkerungsentwicklung und -prognose bis 2030 und zum anderen die Nachfragesituation
nach Wohnraum zu betrachten.

Bei der Uberpriifung der Bevolkerungsentwicklung zeigt sich zunéchst eine recht konstante Einwohner-
zahl: Im Jahr 2000 wurden rund 8.000 Einwohner in Kellinghusen gezahlt. Diese Zahl verringerte sich in
den Jahren 2008 bis 2014 auf rund 7.800 Einwohner. Ein sprunghafter Bevolkerungszuwachs auf 8.092
war im Jahr 2015 zu verzeichnen. Ursachlich war auch die Flichtlingswelle in dieser Zeit. Trotz der Um-
verteilung der Fliichtlinge stieg die Einwohnerzahl bis ins Jahr 2018 auf ca. 8.140 Einwohner an (Quelle:
Statistik Amt Nord. URL: http://region.statistik-nord.de/detail/0010000000000000000/1/354/1367/).

Die Einwohnerzahl sank im Jahr 2019 auf 8.083 Einwohner (Stand: 31.12.2019). Grundsatzlich ist jedoch
festzustellen, dass die Einwohnerzahl der Stadt Kellinghusen Uber Jahre auf einem konstanten Niveau
bleibt (+/- 100 Einwohner).

Trotz der durchschnittlich gleichbleibenden Einwohnerzahl wird die Bevolkerungsentwicklung fiir die
Stadt Kellinghusen bis 2030 leicht negativ mit -2 % bzw. -190 Einwohner prognostiziert (Kleinrdumige
Bevolkerungsprognose Kreis Steinburg 2015). Damit liegt der Wert aber unter dem Kreisdurchschnitt, der
mit -4,1 % gemessen wird.

Dieser leicht negativen Prognose ist jedoch die hohe Wohnraumnachfrage in Kellinghusen gegeniiberzu-
stellen:

Angesichts einer anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Kellinghusen kann davon aus-
gegangen werden, dass dieses Wachstum weiterhin anhalten wird. Dies wird auch bestatigt durch die
aktuellen Wanderungsbewegungen: diese sein seit dem Jahr 2014 tiberwiegend bis sehr deutlich positiv
(im Jahr 2018: + 118 Einwohner).

In den letzten finf Jahren hat die Stadt Kellinghusen zwei Baugebiete entwickelt. Insgesamt sind 27 Bau-
platze entstanden. Durch die hohe Nachfrage, auch im Zuge der steigenden Attraktivitat von altersge-
rechtem Wohnraum und giinstiger Zinsen, sind lediglich zwei Bauplatze noch nicht bebaut. Ein Grund-
stiick davon ist derzeit Gartenland eines Privaten und steht nicht zum freien Verkauf. Die Stadt
Kellinghusen fiihrt eine Interessentenliste, die derzeit 30 Positionen umfasst. Ca. 60 % der Interessenten
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stammen aus Kellinghusen und suchen ein Neubaugrundstiick, um in Kellinghusen bleiben und eine Fa-
milie griinden zu kénnen. 16 % der Interessenten sind aus dem Umland (im Umkreis von 20 Kilometern).
Die ibrigen kommen von weiter weg oder haben keine Angaben zu ihrem Wohnsitz gemacht. AuRerdem
ist festzustellen, dass viele Anfragen nach Baugrundstiicken, entweder telefonisch oder per E-Mail, im
Amt Kellinghusen eingehen. Bei der Praferenz des Wohnorts wird tberdurchschnittlich viel die Stadt
Kellinghusen genannt. AnschlieRende Praferenzen sind sodann Hohenlockstedt oder Wrist.

Insgesamt ist also festzustellen, dass die Nachfrage so groR ist, dass dies die Erforderlichkeit der Auswei-
sung eines Baugebiets auslost.

Parallel entwickelt die Stadt Kellinghusen derzeit eine AuBenbereichsflache im Innenbereich tiber die Auf-
stellung eines Bebauungsplans zum allgemeinen Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 58 ,,ehem. Gartnerei
Kock). Hier werden voraussichtlich sechs Baugrundstiicke entstehen. Dieser Bebauungsplan deckt den
derzeitigen Bedarf somit auch nicht.

AbschlieRend lasst sich sagen, dass einer liberwiegend konstanten Bevolkerungsentwicklung der letzten
Jahre (2017 bis heute) und einer leicht negativen Bevolkerungsprognose bis 2030 eine gute Baugrund-
stiicknachfrage entgegensteht.

Wie eingangs erwahnt, hat sich die Stadt Kellinghusen bedarfsgerecht zu entwickeln, d.h. einerseits unter
Beachtung der Bevdlkerungsentwicklung zu agieren, andererseits aber auch die Nachfrage zu decken, die
nicht nur von Bevolkerungs- oder Prognosezahlen abhangig ist, sondern auch von der wirtschaftlichen
Lage und der Werte der Menschen. Hier sind unter anderen das Phanomen der Stadtflucht oder die Worte
"bezahlbarer Wohnraum" zu erwahnen.

3.2.2 Priifung der Standortwahl

Die Stadt Kellinghusen beabsichtigt, die bislang unbebauten, im Siedlungsanschluss gelegenen Plange-
bietsflachen, baulich zu entwickeln. Grundsatzlich soll gem. § 1 Abs. 5 BauGB durch Bauleitplane eine
geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden. Dabei sind insbesondere
der Vorrang der Innenentwicklung und der Schutz des AuBenbereichs vor einer Zersiedelung zu beriick-
sichtigen; mit Grund und Boden soll auch gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam und schonend umgegangen
werden. Es ist daher zu priifen, weshalb die Belange des Bodenschutzes bei der vorliegenden Planung
zurtickgestellt werden.

Durch die Aufstellung eines Baulandkatasters im Jahr 2017 gem. § 200 Abs. 3 BauGB ist die Stadt
Kellinghusen der Forderung nachgekommen, die Innenentwicklungspotenziale der Stadt zu tberprifen.
Das Untersuchungsgebiet des Baulandkatasters wurde auf einen grof3en Teilbereich des bebauten Stadt-
gebiets beschrankt, jedoch befindet sich das Bebauungsplangebiet Nr. 29 nicht im Untersuchungsgebiet.
Das Baulandkataster umfasst ein Verzeichnis von Flachen, die als potenzielle Bauflachen im Innenbereich
in Frage kommen. Diese Flachen wurden kartiert und mittels Eigenschaften beschrieben. Neben allgemei-
nen Daten wie der raumlichen Lage und der GroR3e der einzelnen Areale wurden themenspezifische Merk-
male erfasst, die Aufschluss tiber die bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Situation geben konnten.
In diesem Zuge wurde eine Unterscheidung vorgenommen 1. in ein Baulandkataster zur verwaltungsin-
ternen Verwendung durch das Amt Kellinghusen sowie 2. ein (externes) Baulandkataster zur 6ffentlichen
Verwendung. Die Anzahl der kartierten Flachen im internen Baulandkataster bildete den Ausgangspunkt
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fir die zu veroffentlichenden Flachen des externen Katasters. Insgesamt wurden 74 Flachen kartiert. Un-
ter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Eigentiimerbefragung und der Bekanntmachung nach § 200
BauGB wurden insgesamt 64 Flachen Bestandteil des 6ffentlich zuganglichen externen Baulandkatasters.

Die Standortalternativenpriifung wurde sowohl beim internen als auch beim externen Baulandkataster
durchgefiihrt. Fur die Analyse der vorhandenen Innenentwicklungspotenzialflichen wurde definiert, dass
neben den moglichen Wohneinheiten auf Grundlage des externen Baulandkatasters aus dem internen
Kataster lediglich die zusatzlichen Wohneinheiten (WE) aus Aktivierungspotenzialen (AP) in Form von
klassischen Baullicken in Ansatz gebracht werden (AP: +25 WE). Durch die Ergebnisse der Eigentiimerbe-
fragung wird davon ausgegangen, dass die librigen Fldchen (Verdichtungspotenziale, Umnutzungspoten-
ziale und Arrondierungsfldchen) nur langfristig entwickelt werden kénnen. Dies wird als realistischer Er-
héhungsfaktor eingestuft.

Nachstehend werden die Ergebnisse des Baulandkatasters 2017 zusammenfassend dargestellt. Ausge-
hend vom externen Baulandkataster wird die Auswertung des internen Baulandkatasters in Klammern
(..) dargestellt.

Hinsichtlich ihres Aktivierungspotenziales wurden 64 (74) Potenzialflachen wie folgt kategorisiert: 5 (5)
mit Baurecht, 28 (47) mit Baurecht und erkennbaren Realisierungshemmnissen, 4 (4) mit Planungserfor-
dernissen bzw. -empfehlungen und 27 (18) mit Planungserfordernissen, jedoch erkennbaren Realisie-
rungshemmnissen (extern: siehe Anlage 2b zum Baulandkataster. URL: https://www.amt-kelling-
husen.de/fileadmin/Dateien/Buergerservice_Politik/Buergerservice_Verwaltung/Bebauung-
splaene/Baulandkataster_Kellinghusen/Anlage_2b_UEbersicht_der_Potenzialflaechen_Tabelle.pdf)

Zeichenerkldarung

:] UOberschwemmungsgebiet

Flachen im externen Kataster

klassische Baullcken (25)

- Verdichtungspotenziale (7)
- Umnutzungspotenziale (8)
3 - Arrondierungsflichen (24)

‘)’\ \\ -
\\ R

Abbildung 5: Darstellung der Potenzialflichen (Kartenausschnitt, Stand 2017. Quelle: https://www.amt-
kellinghusen.de/buergerservice-politik/buergerservice-verwaltung/bauleitplaene-bebauungsplaene-ua/bplan-
kellinghusen/)

4 % 1S iy ' f<s w Stadt Kellinghusen
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Demnach waren 6 Wohneinheiten kurzfristig umsetzbar, da es sich um Baullicken handelt und Baurecht
vorliegen wiirde (Stand 2017). Diese Potenzialflachen liegen im Kernbereich bzw. im westlichen Stadtge-
biet. Von den Potenzialflichen, fiir die zwar Baurecht besteht jedoch unterschiedliche Realisierungs-

hemmnisse erkennbar sind und die daher nur langfristig verfligbar sein konnen, liegt ein GroRBteil 6stlich
und sidlich der Stor (44 mégliche Wohneinheiten). 23 (39) weitere Wohneinheiten konnten langfristig
auf Arrondierungs- oder Umnutzungsflachen realisiert werden, es musste Planrecht geschaffen werden.
Weitere 164 (214) Wohneinheiten bestehen fiir Fldchen, die neben einem Planungserfordernis auch er-
kennbare Realisierungshemmnisse aufweisen, sodass diese lediglich als sehr langfristige Wohnbaufla-
chen angesehen werden kénnen.

Oberschwemmungsgebiet

Aktivierungspotenziale

- Kategorie A (6 Wohneinheiten)
- Kategorie B (44 Wohneinheiten)

Kategorie C (23 Wohneinheiten)

- Kategorie D (164 Wohneinheiten)

n X 7 ¥ Y stadt Kellinghusen

Abbildung 6: Darstellung der Aktivierungspotenziale (Kartenausschnitt, Stand 2017. Quelle: https://www.amt-
kellinghusen.de/buergerservice-politik/buergerservice-verwaltung/bauleitplaene-bebauungsplaene-ua/bplan-
kellinghusen/)

Seit der Aufstellung sind mittlerweile 4 Jahre vergangen. Somit werden die Flachen hinsichtlich ihrer Ent-
wicklung neu Uberpriift. Zudem ist der Stadt Kellinghusen seit Anfang 2019 bekannt, dass sich die Hoch-
wassersituation in Kellinghusen ab dem 01.01.2020 verscharfen wiirde: Bis zum 31.12.2019 galt das
durch Verordnung festgesetzte Uberschwemmungsgebiet von 1977. Hieran anschlieBend wurden Hoch-
wasserrisikogebiete ausgewiesen. Die Darstellungen sind im derzeitigen Flachennutzungsplan nachricht-
lich dargestellt worden. Hierdurch sind die Auswirkungen des Hochwassers zunachst erkennbar.
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Abbildung 7: Neubekanntmachung Flachennutzungsplan - Darstellung Uberschwemmungsgebiet/Hochwasserrisi-
kogebiet (Quelle: https://www.amt-kellinghusen.de/fileadmin/Dateien/Buergerservice_Politik/Buergerservice_Ver-
waltung/Flaechennutzungsplaene/Kellinghusen/Kellinghusen_Neubekanntmachung_2016_Planzeich-
nung_UESG_HRG.pdf)

Mit Beginn des Jahres 2020 gilt ein faktisches Uberschwemmungsgebiet, welches einen noch gréReren
Bereich des Stadtgebiets hinsichtlich einer moglichen Entwicklung einschrénkt. Das faktische Uber-
schwemmungsgebiet ist zunachst fiir die Dauer von bis zu zehn Jahren vorlaufig gesichert. In dieser Zeit
missen in der Stadt Kellinghusen HochwasserschutzmaBnahmen umgesetzt werden. In dem Zeitraum
von bis zu zehn Jahren findet ein Festsetzungsverfahren fiir ein Uberschwemmungsgebiet statt; das dann
festzusetzende Uberschwemmungsgebiet wird auch durch die neuen Hochwasserschutzmanahmen
(bspw. Deiche, Wélle oder Mauern) begrenzt sein.

Die Betroffenheit der einzelnen Bereiche Kellinghusens ist auf den nachstehenden Abbildungen erkenn-
bar.
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Abbildung 8: Hochwasserschutzlinie Bauleitplanung (Quelle: https://www.amt-kellinghusen.de/buergerservice-po-
litik/wissenswertes-nuetzliches/hochwasserschutz-der-stadt-kellinghusen/)

Die Regelungen zu den Ver- und Geboten in Uberschwemmungsgebieten bzw. die Schutzvorschriften fur
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete finden sich in den §§ 78, 78a, 78 b und 78c des Gesetzes zur Ord-
nung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetzes - WHG). Weitere besondere Schutzvorschriften
fir Uberschwemmungsgebiete werden in den §§ 57 bis 59 des Wassergesetzes des Landes Schleswig-
Holstein (Landeswassergesetzes - LWG) konkretisiert. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist
sowohl die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich als auch die Errichtung oder Erweiterung bau-
licher Anlagen untersagt; die Aufstellung von Bebauungsplanen ist erhhten Hochwasserschutzanforde-
rungen unterworfen.

Bearbeitungsstand: 20.04.2020 16
Fassung zum Satzungsbeschluss



Stadt Kellinghusen 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29

Mai 2020 Begriindung

Der ostliche und siidostliche Bereich der Stadt Kellinghusen ist damit weitestgehend von einer weiteren
Wohnungsbauentwicklung ausgenommen und steht nicht zur Realisierung von Wohnraum zur Verfu-
gung (weitere Informationen abrufbar unter https://www.amt-kellinghusen.de/buergerservice-poli-
tik/wissenswertes-nuetzliches/hochwasserschutz-der-stadt-kellinghusen/). Somit entfallen zahlreiche
im Zuge der Aufstellung des Baulandkatasters sondieren Innenbereichsflachen u.a. durch die Beeinflus-
sung der Hochwassersituation.

Nachstehend werden die Ergebnisse der Uberpriifung des Baulandkatasters 2017 zusammenfassend dar-
gestellt. Ausgehend vom externen Baulandkataster wird die Auswertung des internen Baulandkatasters
in Klammern (...) dargestellt.

Insgesamt ist insgesamt festzustellen, dass nur 28 (46) kurzfristig- bis mittelfristig (5 Jahre) verfiigbare
Flachen in Kellinghusen vorhanden sind. Hieraus ergibt sich ein Aktivierungspotenzial (AP) von 69 (106)
Wohneinheiten (WE). Hierbei handelt es sich vornehmlich um klassische Baullicken (18, AP: 20 WE (36,
AP: 45 WE)), die teilweise als Garten genutzt werden. Hier hat die Stadt Kellinghusen keinen planungs-
rechtlichen oder zeitlichen Einfluss auf deren Bebauung.

Die Verdichtungspotenziale reduzieren sich auf 2 (AP: 4 WE (2, AP: 5 WE)). Beide Flachen unterliegen je-
doch Realisierungshemmnissen (s. Anlage 2b zum Baulandkataster zu Nr. 21.1 (21) und 47.1 (47). URL:
s.0.).

Umnutzungspotenziale gibt es 5 und Arrondierungsflachen gibt es 4. Die Umnutzungspotenziale haben
insgesamt ein Aktivierungspotenzial von 11 (19) Wohneinheiten. 3 Wohneinheiten waren kurzfristig
durch Abriss und Neubau umsetzbar, 8 Wohneinheiten jedoch befinden sich auf einer Flache, die derzeit
iber den Bebauungsplan Nr. 46 ein Seniorenwohnheim vorsieht. Lediglich durch Aufhebung oder Ande-
rung des Bebauungsplans waren diese APs nutzbar (nach § 34 BauGB oder nach B-Plan).

Durch die Aufstellung von Bebauungsplanen oder sonstigen Satzungen nach BauGB kénnten auf den 4
(3) Arrondierungsflachen insgesamt 34 (37) Wohneinheiten entstehen, davon alleine 25 auf der Fldche
Nr. 46 (s. Anlage 2b. URL: s.0.). Diese AulRenbereichsfldche liegt jedoch direkt an der Stor und somit im
faktischen USG. Diese Flache ist eine Schlusselflache im Zuge der HochwassermaBnahmenumsetzung,
d.h. deren Aktivierbarkeit hangt zeitlich von der HochwassermalRnahmenumsetzung ab. Weiterhin be-
steht ein hoher Uberprifungsbedarf auf Grund der Immissionen des geplanten Bahnanschlusses nérdlich
der Flache und der Gewerbebetriebe westlich der Flache. Die ErschlieBung ist derzeit zudem nicht gesi-
chert. Auf Grund der vielen Hemmnisse wird sich die Realisierung zeitlich verzégern, derzeit wird eher von
einer mittel- bis langfristigen Umsetzung ausgegangen, sodass die 25 Wohneinheiten hier nur bedingt in
die kurz- bis mittelfristige Aktivierbarkeit von Flachen einzurechnen sind.

Die librigen Arrondierungsflachen befinden sich nach konkreter planungsrechtlicher Priifung ebenfalls
im AulRenbereich. Eine Aktivierung dieser Flache ist derzeit liber eine Innenentwicklungssatzung geplant.
Letztlich ist die planungsrechtliche Situation somit dhnlich wie bei der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 29 ,Kritzkamp®.

Es bleibt somit festzustellen, dass lediglich 35 Wohneinheiten aus Aktivierungspotenzialen durch die
SchlieBung von Bauliicken, Umnutzung von Flachen oder Nachverdichtung kurz- bis mittelfristig im In-
nenbereich im externen Baulandkataster realisierbar waren. Zuzuglich der weiteren Bauliicken aus dem
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internen Baulandkataster (AP: 25 WE) stlinden insgesamt 60 WE als realistisch kumuliertes Ergebnis der
Baulandkataster kurz- bis mittelfristig zur Verfligung.

Auswertung intern extern
Aktivierungspotenziale 2017 332 237
kurz- bis mittelfristig
realisierbare
Potenzialflachen 2020 46 28
- in Aktivierungspotenzialen 106 69
in Aktivierungs- in Aktivierungs-

verteilt auf potenzialen potenzialen
Baulticken 36 45 18 20
Nachverdichtungspotenziale] 2 5 2 4

5 19 4 11

3 37 4 34

Abbildung 9: Gesamtauswertung der kurz- und mittelfristigen Flachenpotenziale des externen und internen Bauland-
katasters

Verglichen mit dem o.g. jetzigen Bedarf waren dieser zwar auf den ersten Blick abgedeckt, jedoch ist zu
beachten, dass hier hinsichtlich der zeitlichen Umsetzung kein planungsrechtlicher Einfluss der Stadt
Kellinghusen ausgelibt werden kann. Zudem kann sich die Stadt Kellinghusen mit dem zur Verfligung
stehenden Baulandangebot nicht bedarfsgerecht entwickeln. Zu einer bedarfsgerechten Entwicklung ge-
hort auch - hinsichtlich méglicher impulsgebender Infrastrukturprojekte, wie bspw. die geplante Bahn-
verbindung Richtung Hamburg-Altona - geniigend Wohnbaugebiete vorzuhalten, um dem absehbaren
Wachstum gerecht zu werden.

Die Entwicklung im Norden ist trotz AuBenbereichslage bedarfs- und zielgerichtet ausgelegt und auch im
Hinblick auf die verscharfte baurechtliche Situation im Zuge der Festsetzung des faktischen USG notwen-
dig. Die Stadt Kellinghusen hat bei ihrer Planung zur Aufstellung der 3. Anderung des B-Plans Nr. 29
»Kritzkamp® bedacht, dass trotz AuBenbereichslage angemessen mit der Ausnutzung der Flachen umge-
gangen wird. So wird sich an die bisherige Gestaltung des Gebiets des B-Plans Nr. 29 angepasst, nicht nur
baulich, sondern auch in Bezug auf die Schaffung einer weiteren Streuobstwiese zur Schaffung eines ada-
quaten Ubergangs zur Natur und Landschaft.

Im Zuge des Abwagungsprozesses hinsichtlich der Auswahl der Wohnbauentwicklungsflachen lasst sich
somit feststellen, dass die Stadt Kellinghusen durch die o.g. Einfliisse und Gegebenheiten sehr beschrankt
ist. Die Innenentwicklungspotenziale sind ebenso nicht alle ohne besondere MaBnahmen umsetzbar. Die
geringe Entwicklung im AuRenbereich durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 wird als situati-
onsgerecht und angemessen eingestuft. Langfristig ist die Entwicklung und Umsetzung der Hochwasser-
schutzmaBnahmen abzuwarten, um sodann die Innenentwicklung unter anderen Gesichtspunkten be-
trachten zu kénnen.

Die Gesamtiiberpriifung des Baulandkatasters ist als Anlage der Begriindung beigefiigt.
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An das Plangebiet grenzen im Westen sowie im Norden bestehende Wohngebiete, 6stlich die offene Land-
schaft und sudlich ein Friedhof an das Plangebiet an. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlaufen
zudem die StraBen Papenbergallee und Lindenstral3e.

Die nicht bestockten Flachen des Plangebietes werden iiberwiegend von artenarmem Wirtschaftsgriin-
land eingenommen, welches regelmalig gemaht wird. Der die Flache im Stiden begrenzende Knick ist
sowohl hinsichtlich seiner Vegetationsstruktur und -zusammensetzung als auch des Knickwalls weitge-
hend typisch ausgebildet. Er weist einige Uberhalter, zumeist Eichen, auf. Der 6stliche Knick ist Teil eines
breiteren Gehdlzstreifens bzw. Redders, in dem der Philosophenweg als Spazier- und Wanderweg ver-
lauft.

Am nordlichen Rand des Geltungsbereichs befinden sich mehrere Einzelbdume, teils als alleeartige Baum-
reihe, wobei lediglich die Stidseite der Allee im Geltungsbereich liegt. Der Bestand wird tiberwiegend von
jungeren Ebereschen gebildet. Im Westen schliel3t der Geltungsbereich an die Papenbergallee an. Im Ver-
kehrsbegleitgriin ist Baumbestand unterschiedlicher Machtigkeit vorhanden.

Der nun Uberplante Teil des Betriebsgeldandes des Friedhofs stellt sich ebenfalls als Freifliche mit randli-
chen Gehdlzstrukturen dar. Die Freiflache wird gegenwartig als Lager- und Kompostgelande genutzt. Die
im zentralen Bereich lagernden Griinabfalle sind von gemahten und von Nutzung tberpragten Flachen
umgeben, was anhand der Tritt- und Ruderalvegetation ablesbar ist.

Die Betriebsflache ist von Gehodlzbestanden gerahmt. Der die beiden Teilflachen des Geltungsbereichs
gliedernde Knick ist in diesem Abschnitt durch einen markant erhéhten ruderalisierten Wall gekennzeich-
net, der neben Hasel vor allem Brennnesseln und Brombeeren aufweist. Unabhéngig von der Uberfor-
mung unterliegt auch dieser Knickabschnitt dem gesetzlichen Biotopschutz.

Die ansonsten nach Osten und Siiden angrenzenden Geholze werden teils von Nadel- und Ziergeholzen,
teils von lockeren Hainbuchenbestdnden gebildet. Zum westlichen Rand stocken eine kleine Gehdlz-
gruppe aus Lebensbaumen sowie zwei Berg-Ahorne.

Der Bestand an Vegetationsstrukturen kann anhand des Bestandsplans der Biotoptypen des Griinordne-
rischen Fachbeitrags nachvollzogen werden. In der Dokumentation der Biotoptypenkartierung finden sich
differenzierte Angaben zur Vegetationszusammensetzung. Es wurden keine gemaf der roten Liste der
Farn- und Blitenpflanzen Schleswig-Holsteins geschiitzten Arten kartiert, es handelt sich durchweg um
ungefahrdete und weit verbreitete Arten.
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5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan setzt die baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstiicke nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet eignet sich aufgrund Lage im Stadtgebiet, der Anbindung und der umliegenden Siedlungs-
bereiche fiir die Ansiedlung von Wohnnutzungen. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB i.V.m. §§ 13 und 13a BauGB aufgestellt. Der Gesetzeswortlaut, der auf die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen abstellt, spricht dafiir, dass auf Grundlage des § 13b BauGB nur solche Baugebiete
festgesetzt werden kénnen, die ihrem Gebietscharakter nach vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt
sind. Dies schliel3t nicht aus, dass durch entsprechende Bebauungsplane ggf. neben Wohnnutzungen
auch wohnungsahnliche Vorhaben und Einrichtungen erméglicht werden. Die vom Gesetzgeber ge-
brauchte Formulierung ist dahingehend unscharf, da sie offenlasst, ob diese Einschrankung dergestalt zu
verstehen ist, dass durch den Bebauungsplan ausschlieBlich Wohnnutzungen zugelassen werden diirfen.
Dies wiirde zunachst bedeuten, dass nur reine Wohngebiete festgesetzt werden diirfen und dies auch
nur, wenn sowohl die in einem solchen Baugebiet gem. § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen als auch die gem.
§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen wiirden. Damit kdnnten jedoch
in dem Gebiet mit dem Wohnen unmittelbar verbundene Bediirfnisse der Bewohner nicht gedeckt wer-
den. Es ist daher davon auszugehen, dass die Wohnnutzung nur im Vordergrund stehen muss, sodass
daneben auch andere Nutzungen erlaubt werden diirfen. Die auf § 13b BauGB gestiitzte Aufstellung eines
Bebauungsplans sollte demzufolge auch dann moglich sein, wenn in dem Bebauungsplan ein von der Ge-
meinde nicht in der beschriebenen Weise verandertes reines Wohngebiet festgesetzt wird.

Der westliche Plangeltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Kriitzkamp*“ wird daher
als reines Wohngebiet gemaft § 3 BauNVO (WR 1 und WR 2) festgesetzt. Zuldssig sind gemalt § 3 Abs. 2
BauNVO Wohngebdude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienen. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVO wie Laden, nicht st6-
rende Handwerksbetriebe etc. werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese Festsetzungen
entsprechen dem Willen der Gemeinde aufgrund der steigenden Nachfrage an Wohnbauflachen und auf-
grund der geringen GebietsgroRe in diesem Bebauungsplan Wohnnutzungen zu erméglichen. Ferner wird
dadurch eine konfliktfreie Nachbarschaft zu angrenzenden, vorhandenen Wohnnutzungen gewahrleis-
tet:

»In den reinen Wohngebieten sind die nach § 3 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Laden und
nicht stérende Handwerksbetriebe, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige An-
lagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zuldssig.” (vgl. Teil B: Text Nr. 1)

Somit sind in den reinen Wohngebieten neben Wohngebauden auch Anlagen zur Kinderbetreuung, die
den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen gemaf8 § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Raume fiir freie
Berufe gemaf3 § 13 BauNVO zuldssig. Zu den Wohnbediirfnissen gehort auch die Ausstattung der Wohn-
gebiete mit solchen Nutzungen, etwa um einen Beitrag zur Verkehrsvermeidung zu leisten und ,kurze
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Wege“ anzubieten. Die Arbeitstatigkeit Freiberuflicher wird zudem ,wohnartig“ und in reinen Wohnge-
bieten auch lediglich in einzelnen Raumen, nicht in ganzen Gebauden ausgelbt. Auch die Anlagen zur
Kinderbetreuung entsprechen einer wohnahnlichen Betreuungseinrichtung, sodass diese Nutzungen
eine sinnvolle zuldssige Nutzungsart in den reinen Wohngebieten darstellen.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird in dem Plangebiet durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollge-
schosse, die maximale Traufhohe sowie die Firsthéhe baulicher Anlagen bestimmt. Die Grundflachenzahl
(GRZ) als HochstmaR wird in den reinen Wohngebieten (WR 1 und WR 2) mit 0,3 festgesetzt. Damit bleibt
die GRZ hinter der fiir reine Wohngebiete geltenden Regelobergrenze gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO zurtick.
Dies erfolgt unter Berlicksichtigung der und in Anlehnung an die nérdlich und westlich angrenzenden
allgemeinen Wohngebiete des Bebauungsplans Nr. 29 und stellt gleichzeitig ein ausgewogenes Verhalt-
nis zwischen bebauten und unbebauten Grundstiicksflachen sicher.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind gemal § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf
allerdings nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen der dort bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom
Hundert Giberschritten werden. Das bedeutet in den reinen Wohngebieten bis zu einer GRZ von 0,45. Diese
Uberschreitungsmoglichkeit ist besonders im Hinblick auf die Unterbringung des ruhenden Verkehrs, die
die Qualitat und damit Marktfahigkeit der moglichen Wohnbebauung bedingt, erforderlich. Im Umkehr-
schluss bleiben mindestens 55 % des Wohngrundstiicks unversiegelt. Die festgesetzten Grundflachen-
zahlen sowie deren Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO erlaubt insgesamt eine zeitgemaRe
und der GroRe der Baufelder angemessene bauliche Dichte.

In den reinen Wohngebieten (WR 1 und WR 2) wird die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR auf ein
Vollgeschoss begrenzt. Zusatzlich wird fiir Gebaude im norddstlichen Wohngebiet (WR 1) eine Traufhdhe
von 4,5 m sowie eine Firsthohe von 10,5 m bezogen auf den festgesetzten Bezugspunkt als Hochstmal3
festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der erschlieBenden StraRenverkehrsflache (OK 34,88). Im
stidlichen Wohngebiet (WR 2) beziehen sich die Traufhohe von 4,5 m sowie die Firsthohe von 10,5 m als
Hochstmald auf die Oberkante der bestehenden ErschlieBungsstraRe:

»Im WR 1 ist der Bezugspunkt fiir alle festgesetzten Hohen baulicher Anlagen die Oberkante der erschlie-
Renden Verkehrsflache (OK 34,88). Im WR 2 ist der Bezugspunkt fiir alle festgesetzten Héhen baulicher
Anlagen die Oberflache der erschlieBenden Verkehrsflache in Fahrbahnmitte in der Mitte des angrenzen-
den Grundstiicks.” (vgl. Teil B: Text Nr. 2.1)

Im Hinblick auf die zulassige Trauf- und Firsthéhe wird somit eine mal3stabssprengende Bebauung ver-
hindert und dazu beigetragen, dass sich die Baukorper in das im Norden und Westen tiberwiegend durch
Einfamilienhausbebauung gepragte Umfeld einfligen. Die Begrenzung der maximal zuldssigen Vollge-
schosse tragt dem optischen Erscheinungsbild der umgebenden Bebauung Rechnung. Umliegend sind vor
allem Gebaude mit einem Vollgeschoss und einem weiteren Dachgeschoss ortsbildpragend.

Um Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden, soll die Anlage der Erdgeschosse der Wohngebaude
als Hochparterre vermieden werden. Ortstypisch ist vielmehr, dass das Erdgeschoss auf etwa Erdgleiche
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oder nur wenig daruber liegt. Daher wird in dem Bebauungsplan eine Regelung aufgenommen, durch die
eine das Ortsbild stérende Hohenlage des Erdgeschossfubodens verhindert wird.

Andererseits sind seit einigen Jahren zunehmend Wetterextreme zu beobachten. Dazu gehéren auch
Starkregenereignisse, bei denen die Wassermengen nicht ausreichend schnell versickern oder von der Ka-
nalisation aufgenommen werden. Um die geplanten Gebaude vor dem Wassereintritt von aulen zu
schitzen, darf der Erdgeschossfulboden bis zu 50 cm uber dem StraBenniveau liegen:

»Im WR 1 darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens (Sockelhohe) gemdlR § 18 BauNVO
hochstens 50 cm iiber der Oberkante der erschlieBenden Verkehrsflache (OK 34,88) liegen. Im WR 2 darf
die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (Sockelhdhe) gemaR § 18 BauNVO hochstens 50 cm
uber der Oberflache der erschlieBenden Verkehrsflache in Fahrbahnmitte in der Mitte des angrenzenden
Grundstiicks liegen.“ (vgl. Teil B: Text Nr. 2.2)

5.1.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Bauweise ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 29 als offene Bauweise festgesetzt. Im Rahmen
der 3. Anderung werden keine Anderungen an der Bauweise vorgenommen.

Um eine weitestgehend flexible Grundstiicksnutzung zu ermdglichen, werden in den reinen Wohngebie-
ten groRziigige Baufenster ausgewiesen, innerhalb derer sich die Bebauung entwickeln kann. Stadtebau-
liche Griinde zur weiteren Differenzierung der Baufenster bestehen auch angesichts der zusatzlichen Ein-
schrankung der Bebaubarkeit entlang des siidlichen Plangebietsrandes (mit Gehrechten zu belastende
Flache i.V.m. dem Ausschluss von Nebenanlagen) nicht.

Grundsatzlich verlaufen die Baugrenzen in einem Abstand von mindestens 3,0 m zu den jeweiligen Gren-
zen der Baugebiete, wobei dieser Abstand zum Teil variiert: Um einen ausreichenden Schutz der Flachen
fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen am siidlichen Plangebietsrand
zu gewahrleisten, wird ein Abstand der Baugrenzen zum Kronenbereich von 5,0 m beziehungsweise zum
KnickwallfuB8 von 10,0 m festgesetzt.

Um das stadtebauliche Bebauungskonzept des Bebauungsplans Nr. 29 fortzufiihren wird zudem zu den
die jeweiligen Baugebiete erschlieenden Stichstrallen ein Abstand der Baugrenzen von 3,0 m festge-
setzt. Abweichend davon wird im nordlichen Bereich des Plangebiets ein Abstand der Baugrenze zur siid-
lich angrenzenden StraBenverkehrsfldche von 5,0 m festgesetzt, um ebenfalls das stadtebauliche Bebau-
ungskonzept des Bebauungsplans Nr. 29 fortzufiihren.

Die stadtebauliche Struktur der ndheren Umgebung zeichnet sich durch grol3ziigige Vorgartenzonen aus,
die iiberwiegend von Garagen, Carports oder anderen Nebenanlagen freigehalten sind. Zur Sicherung des
Ortsbildes soll der 6ffentliche Raum auch zukiinftig optisch nicht durch Garagen, Carports oder andere
Nebenanlagen dominiert werden. Es wird daher festgesetzt, dass liberdachte Stellplatze und Garagen so-
wie andere Nebengebadude stral3enseitig nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig
sind. Zuwegungen entfalten keine raumliche Wirkung und kénnen daher auch in der Vorgartenzone er-
richtet werden. Zudem soll angesichts aktueller Trends und demografischer Entwicklungen erméglicht
werden, dass eingeschossige Wohnhauser errichtet werden kénnen, die ein barrierefreies bzw. altenge-
rechtes Wohnen erméglichen. Daraus ergibt sich jedoch, dass mehr ebenerdige Geschossflache umge-
setzt wird, sodass zusatzliche Flachen fiir die Unterbringung von Stellplatzen bereitgestellt werden sollen.
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Aufgrund der Grundstiickszuschnitte ist in manchen Bereichen daher eine Definition von Flachen fiir Stell-
platze notwendig, um fiir jedes Grundstiick die Einrichtung von wenigstens einem Stellplatz zu ermégli-
chen. Dies trifft zum einen auf den &stlichen Bereich des WR 1 sowie auf die Gesamtflache des WR 2 zu.

»Stellplatze mit Schutzdach (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicks-
flache sowie in den dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Nebengebaude sind zur StraRenseite aufRerhalb
der Uiberbaubaren Grundstiicksflache nicht zulassig.” (vgl. Teil B: Text Nr. 3)

5.2 Grunflachen

Der ostliche Bereich des Plananderungsgebiets wird als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage” festgesetzt, um die Gestaltung des nordlichen Gebiets (westlich Wohnen, 6stlich Parkanlage) fort-
zufiihren. Allerdings handelt es sich nicht um eine Parkanlage im klassischen Sinn, sondern es soll eine
naturnahe Grunflache entwickelt werden, auf der Obstbdume angepflanzt werden sollen.

Der Knickbestand (= Knickwall) wird im Bereich der angrenzenden Wohnbaufldchen ebenfalls als &ffent-
liche Griinflache festgesetzt und verbleibt somit auf 6ffentlichem Grund. In Nachbarschaft zu den Ver-
kehrsflachen (hier 6ffentliche Parkplatze) ibernehmen die Griinflachen die Funktion des Knickschutz-
streifens zum angrenzenden Knickabschnitt. Die Knickbestande im Bereich der angrenzenden Parkanlage
sind ohnehin Bestandteil des 6ffentlichen Griins.

JAuf der als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzten Flache sind
zehn regional typische Obstbaume in der Qualitat Hochstamm, mit Drahtballen, Stammumfang mindes-
tens 16 cm zu pflanzen, liber regelmaRigen, fachgerechten Obstbaumschnitt zu pflegen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang durch gleichwertige Ersatzpflanzungen zu ersetzen.” (vgl. Teil B: Text Nr. 7.1)

Die Umsetzung der festgesetzten Anpflanzungen und MalRnahmen sind spatestens innerhalb der auf den
ErschlieRungsbeginn folgenden Pflanzperiode (Oktober - Méarz) vorzunehmen.

5.3 Erhaltungsgebote

Zum Erhalt werden die Knick- und Baumbestande im Bereich der 6ffentlichen Griinflache "Parkanlage”
festgesetzt. Hier ist deren unbeeintrachtigte Entwicklung gesichert. Der Knickabschnitt entlang der
Wohnbauflachen verbleibt zwar auf 6ffentlichem Grund, der nach den einschlagigen Durchfiihrungsbe-
stimmungen zum Knickschutz erforderliche Knickschutzstreifen wird auf der nérdlichen Teilflache jedoch
Bestandteil der privaten Baugrundstiicke. An dieser Stelle ist stadtebaulich kein zusatzlicher 6ffentlicher
Weg erforderlich: Am nérdlichen Rand des Plangeltungsbereichs sowie entlang des angrenzenden Fried-
hofs verlaufen bereits zwei Wegeverbindungen, durch welche die Papenbergallee/Lindenstralie mit dem
westlich verlaufenden Philosophenweg verbunden wird.

Infolgedessen findet im betroffenen Abschnitt eine Entwidmung des Knicks statt. Der Gehélzbestand auf
dem Knickwall einschlieRlich des markierten machtigen Uberhalters ist als zu erhalten festgesetzt und
verbleibt auf 6ffentlicher Griinflache. Verfahrensbegleitend wird die Stadt Kellinghusen eine entspre-
chende Ausnahme von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG beantragen. In diesem Zusammenhang
wird der externe Ausgleich im Verhaltnis von 1:1 fiir den entwidmeten Knick nachgewiesen (siehe hierzu
Kapitel 5.7).

Hingegen verbleiben im 6stlichen circa 135 m (ca. 94 m entlang des Philosophenwegs und ca. 41 m ent-
lang der sudlichen Geltungsbereichsgrenze) langen Abschnitt sowohl Knick als auch der vorgelagerte
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Knickschutzstreifen in 6ffentlicher Hand, so dass hier die Knickbestimmungen eingehalten werden und
keine Entwidmung mit nachfolgendem Ersatz erforderlich wird. Der circa 47 m lange Abschnitt des Knicks
im Bereich der Papenbergallee/LindenstralRe bleibt ebenfalls erhalten.

Fir den Baumbestand an der vorderen Grundstlicksgrenze zur Lindenstralle wird wegen der einge-
schrankten Vitalitat keine Erhaltung festgesetzt. Da hier somit Gehdélzentnahmen vorgenommen werden
kénnten, sind die Fristen gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG zu beachten und einzuhalten, wonach ein
Verbot fiir die Beseitigung von Gehdlzen in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September besteht. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande sind bei Einhaltung der Frist fiir Brutvogel und andere geschiitzte
Arten auszuschlieBen. Die Fristen werden als Hinweis in den Text (Teil B) aufgenommen.

Die Geholzbestande der angrenzenden Friedhofsflache liegen aulRerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans und werden insofern ohnehin erhalten.

5.4 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Entlang des (entwidmeten) Knickbestands im Bereich der zukiinftig angrenzenden Wohnbebauung wer-
den Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen festgesetzt. Die Breite dieser Flachen orientiert sich an der
Kronentraufe des Geholzbestandes. Der Schutzstreifen soll den Schutz der Gehoélze und deren Entwick-
lung sicherstellen und zudem die Zuwegung zwecks Pflege der Bestande gewahrleisten. Insofern diirfen
auf den Baugrundstiicken in diesem Streifen keine baulichen Anlagen, auch keine genehmigungsfreien,
errichtet werden.

sInnerhalb der festgesetzten Flache mit dem Ausschluss von Nebenanlagen sind jegliche Versiegelungen,
Einfriedungen, Lagerflichen, Abgrabungen und Aufschiittungen unzuldssig.” (vgl. Teil B: Text Nr. 5)

5.5 Erschliefdung, Ver- und Entsorgung

5.5.1 Strallenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird im Westen von der Papenbergallee und der LindenstralBe begrenzt und tiber diese
auch erschlossen. Uber die Papenbergallee werden die nérdlich des Knicks liegenden Bereiche des Plan-
gebiets erschlossen, wahrend die sudlich des Knicks gelegenen Bereiche an die Lindenstral3e angebunden
sind. Es besteht eine Verbindung von der LindenstraRBe an die Papenbergallee, die nur von FuRgangern
und Radfahrern genutzt werden kann. Die Papenbergallee schliet an die Luisenberger StraRBe an, die als
Ubergeordnete StraRBe einen Anschluss an die Bundesstralle B 206 darstellt. Die Papenbergallee liegt in-
nerhalb einer Tempo-30-Zone. Durch die Stralenraumgestaltung wird die Verkehrsberuhigung unter-
stiitzt, sodass die Aufenthaltsfunktion deutlich vor die ErschlieBungsfunktion tritt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine verkehrstechnische Betrachtung (Wasser-
und Verkehrs-Kontor Ingenieure Kriiger & Koy) durchgefiihrt, die Folgendes aufzeigt: Die Papenbergallee
ist eine innerortliche Stralle, die keine Uberodrtliche Verbindungsfunktion hat. Die StraRe ist zwar als
»~WohnstraBe“ einzustufen, aufgrund der Ausgestaltung mit reduzierter Fahrbahnbreite jedoch mit einer
vertraglichen Verkehrsstarke von etwa 1.500 Kfz/24 h (150 Kfz/h) vielmehr als ,Wohnweg" einzustufen.
Da es sich um eine dem o6ffentlichen Verkehr gewidmete GemeindestraBe handelt, darf diese durch je-
dermann im Rahmen des Gemeingebrauches befahren werden. Eine Beschrankung der Benutzungsart
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oder Benutzungszwecke wird hier derzeit nicht auferlegt. Die StraRenraumgestaltung verhindert jedoch
die Nutzung durch andere Verkehre als Anliegerverkehre.

Derzeit werden schatzungsweise 44 Wohneinheiten liber den stdlichen Abschnitt der Papenbergallee er-
schlossen, was einem Verkehrsaufkommen von circa 177 Kfz/24 h entspricht. Mit der 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 29 sollen zukiinftig flinf weitere Baugrundstiicke liber die Papenbergallee erschlos-
sen werden, wodurch ein Neuverkehr von 26 Kfz/24h hervorgerufen wird. Aufgrund der nahen Lage des
Bebauungsplanes zur siidlichen Anbindung der Papenbergallee an die Luisenberger Stralle wird dieses
Verkehrsaufkommen ganzlich tber diesen siidlichen Anschlussknotenpunkt abgewickelt. Die Verkehrs-
starke steigt folglich um 15 % auf 203 Kfz/24h. Die Spitzenstunde des Verkehrsaufkommens liegt mit
rund 10 % lblicherweise am Nachmittag und erreicht damit folglich 20 Kfz/h. Die zukiinftige Verkehrs-
starke liegt mit 20 Kfz/h deutlich unterhalb des fiir diesen Stralenausbau als vertraglich zugrunde geleg-
ten Einsatzbereiches bis 150 Kfz/h. Daher sind durch die Planung keine Unvertraglichkeiten mit der Stra-
Benfunktion der Papenbergallee zu erwarten.

Innerhalb des Geltungsbereichs wird die geplante ErschlieBungsstrale als 6ffentliche StraBenverkehrs-
flache planungsrechtlich gesichert.

5.5.2 Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

Im Plangebiet sollen Besucherparkplatze errichtet werden, um ein ordnungswidriges Abstellen der Fahr-
zeuge der Besucher und damit ggf. einhergehende Verkehrsgefahrdungen zu verhindern. Zur Sicherung
dieser Besucherparkplatze werden 6ffentliche Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestimmung ,,Of-
fentliche Parkflache festgesetzt.

5.5.3 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Entlang des (entwidmeten) Knickbestands im Bereich der zukiinftig angrenzenden Wohnbebauung wird
ein Gehrecht zugunsten der Stadt Kellinghusen festgesetzt. Die Breite dieser Flachen orientiert sich an
der fiir die Zuwegung zwecks Pflege der Gehdlzbestande notwendigen Flache. Um die Pflege der Bestande
zu gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan fest, dass die Stadt Kellinghusen verlangen kann, dass die ent-
sprechende Flache dauerhaft zuganglich gehalten wird. Dies soll durch Baulast gesichert werden.

»Das festgesetzte Gehrecht zugunsten der Stadt Kellinghusen umfasst die Befugnis, zu verlangen, dass

die bezeichneten Flachen dauerhaft zur sachgerechten Pflege des Gehoélzbestands zuganglich gehalten
werden.” (vgl. Teil B: Text Nr. 6)

5.5.4 Gemeinschaftsanlagen

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung des Kreises Steinburg tiber die Abfallbeseitigung.
Standorte fiir Abfallbehalter (Milltonnen) sind an geeigneter Stelle auf den Baugrundstiicken vorzuse-
hen. Die Abfallbehalter sind zur Abholung auf den festgesetzten Gemeinschaftsstandplatzen an der Plan-
straBe/Papenbergallee zu platzieren, die den WR 1 und WR 2 zugeordnet sind (Zuordnung der Flachen fiir
Gemeinschaftsanlagen, Ziffer @).

Jnnerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung "Gemeinschafts-

standplatze fiir Abfallbehalter” sind ausschlieflich Abholstellplatze fiir Abfallbehalter zulassig.” (vgl. Teil
B: Text Nr. 4)
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5.5.5 Wasser- und Stromversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt liber das kommunale Leitungssystem.

Die Strom-, Wasser- und Gasversorgung erfolgt durch Nutzung und ggf. Erweiterung der vorhandenen
Zuleitungen innerhalb der Papenbergallee.

Die Wasserversorgung erfolgt durch das stadtische Wasserwerk.

Die Telekommunikationsversorgung erfolgt ebenfalls durch Nutzung und ggf. Erweiterung der vorhande-
nen Telekommunikationsleitungen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt liber die Anbindung an das vorhandene Leitungsnetz des Klar-
werks Kellinghusen.

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch vorhandene Unterflur-Hydranten in der Papenbergallee. Es ist
dabei zu beachten, dass eine Entfernung von 75 m Lauflinie zwischen Hydrant und Zugang des Grundstu-
ckes von der offentlichen Verkehrsflache sichergestellt ist. Dies wurde tberpriift und ist mit den in der
Papenbergallee vorhandenen Hydranten gegeben.

5.5.6 Oberflachenentwasserung

Es ist geplant, die 6ffentlichen Verkehrsflachen ohne Einleitungsbeschrankung in den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal der Stadt Kellinghusen zu entwassern.

Die Baugrundstticke sollen das anfallende Oberflachenwasser ebenfalls in den 6ffentlichen Regenwasser-
kanal entwassern, jedoch ist die Einleitmenge je Grundstiick auf ein Drosselabfluss von maximal 10 I/s zu
begrenzen. Dies ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens gesondert zu beantragen. Oberflachen-
wasser, dass auf den Baugrundstiicken anfallt, darf nicht auf die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ab-
geleitet werden.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 29 inklusive der 1. und 2. Anderung wurden gestalterische Festset-
zungen getroffen. Vor diesem Hintergrund und mit dem planerischen Ziel des weitgehenden Erhalts und
der Beriicksichtigung der vorhandenen Baustrukturen sowie des Ortsbilds werden mit der 3. Anderung
ebenfalls gestalterische Festsetzungen getroffen. Es handelt sich dabei um 6rtliche Bauvorschriften i.S.v.
Gestaltungsfestsetzungen auf Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO Schleswig-Holstein.

5.6.1 Dachform, Dachneigung, und Dachgestaltung

Die Bebauung der umliegenden Wohngebiete ist durch Sattel- und Walmdacher gepragt. Die Dacher im
Plangebiet sollen im Sinne eines homogenen Orts- und Stral3enbildes ebenfalls nur tber diese Dachfor-
men (im Planbild ,SD“ und ,,WD*) verfiigen. Damit die kiinftige Bebauung gemaR den stadtebaulichen
Zielvorstellungen umgesetzt wird, wird im Bebauungsplan zusatzlich eine Dachneigung von 30° bis 50°
festgesetzt.

Die Festsetzung soll dariiber hinaus in einem gewissen Rahmen nachbarschiitzend wirken: Es soll verhin-
dert werden, dass die zukinftigen Hauptbaukorper mit Dachformen versehen werden, die das Gebaude
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unverhaltnismafig hoch erscheinen lassen konnen. Nachteilige Auswirkungen durch z. B. mehr Verschat-
tung insbesondere im Binnenverhaltnis des Quartiers konnten dann die Folge sein. Untergeordnete Ge-
baudeteile (z.B. Dachgauben, Vordacher), Terrasseniiberdachungen, Wintergarten, tiberdachte Stell-
platze und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenom-
men, da aufgrund der jeweiligen GroRRe nicht davon ausgegangen werden kann, dass hier unverhaltnis-
mafige Auswirkungen auftreten kénnen.

»In den reinen Wohngebieten sind Dacher als Sattel- oder Walmdacher mit Dachneigungen von mindes-
tens 30 Grad und hochstens 50 Grad (gemessen zur Waagerechten) auszufiihren.

Die Vorschriften gelten nur fir die Hauptbaukdrper und nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile (z.B.
Dachgauben, Vordacher), Terrasseniiberdachungen, Wintergarten, Uiberdachte Stellplatze und Garagen
i.5.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO.“ (vgl. Teil B: Text Nr. 8.1.1)

Mit dem planerischen Ziel des homogenen Orts- und StraBenbildes soll sich die zukiinftige Bebauung der
Hauptbaukorper dariiber hinaus hinsichtlich der Dacheindeckung ebenfalls am bestehenden Umfeld ori-
entieren. Untergeordnete Geb&dudeteile (z.B. Dachgauben, Vordécher), Terrasseniiberdachungen, Winter-
garten, Uiberdachte Stellplatze und Garagen i.5.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
sind hiervon ausgenommen, da aufgrund der jeweiligen Grol3e dieser nicht davon ausgegangen werden
kann, dass hier nachteilige Auswirkungen fir das Straf3en- und Ortsbild auftreten kénnen. Daher wird
folgende textliche Festsetzung getroffen:

»Als Dacheindeckung der geneigten Dacher sind nur Dachziegel, Betonpfannen und Schindeleindeckun-
gen zuldssig. Begriinte Dacher sind ebenfalls zul3ssig.

Dacheindeckungen miissen annahernd einem der folgenden RAL-Farbspektren zugeordnet sein:

Rot bis Rotbraun: bspw. 2001 (Rotorange), 2002 (Blutorange), 3000 (Feuerrot), 3022 (Karminrot), 3003
(Rubinrot), 3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot), 3011 (Braunrot), 3007 (Schwarzrot). Anthrazit und
Schwarz: bspw. 7016 (Anthrazitgrau), 7021 (Schwarzgrau), 8022 (Schwarzbraun). Braun: bspw. 1011
(Braunbeige), 6008 (Braungriin), 6022 (Braunoliv), 7013 (Braungrau).

Die Vorschriften gelten nur fiir die Hauptbaukérper und nicht fir untergeordnete Geb&dudeteile (z.B.
Dachgauben, Vordacher), Terrasseniiberdachungen, Wintergarten, Uiberdachte Stellplatze und Garagen
i.5.d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO.“ (vgl. Teil B: Text Nr. 8.1.2)

5.6.2 Fassadengestaltung

Fur die AuBenwahrnehmung der Gebaude maf3geblich sowie fiir das Ortsbild pragend sind auch die Fas-
saden der Gebaude. Im Sinne der umliegenden Bestandsbebauung und einem homogenen Ortsbild wer-
den im Bebauungsplan daher ortsbilduntypische Fassaden aus Blockbohlen ausgeschlossen. Dies gilt je-
doch nicht fiir Nebengebaude und liberdachte Stellplatze, die nicht imstande sind, das Ortsbild zu pragen:

~Aulenwinde aus Blockbohlen (Blockbohlenhduser) sind unzulassig.

Die Vorschriften gelten fiir Hauptbaukdorper.“ (vgl. Teil B: Text Nr. 8.2)

Bearbeitungsstand: 20.04.2020 27
Fassung zum Satzungsbeschluss



Stadt Kellinghusen 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29

Mai 2020 Begriindung

5.6.3 Einfriedungen

Um das Planungsziel eines vom &ffentlichen Raum aus als durchgriint wahrzunehmenden Plangebiets
nicht durch Einfriedungen aus anderen Materialien zu gefahrden, wird im Bebauungsplan ebenfalls gere-
gelt, dass Einfriedungen zu den 6ffentlichen Flachen, also im Vorgartenbereich der Baugrundstiicke, aus-
schlieRlich aus lebenden Laubholzhecken zulassig sind. Eine Integration von Z3aunen ist zur Grundstiicks-
innenseite zuldssig. In den Vorgartenbereichen diirfen die Hecken und Zaune dariiber hinaus nur eine
maximale Hohe von 1,20 m erreichen. Damit wird gesichert, dass Hecken gegentiiber den Gehwegen im
offentlichen Raum keine erdriickende Wirkung entfalten. Hierdurch wird ein Sichtschutz der privaten
Freibereiche ermdglicht:

»Einfriedungen sind im Vorgartenbereich nur aus einer lebenden Laubholzhecke, max. 1,20 m hoch, zu-
lassig. Zaune im Vorgartenbereich sind nur zur Grundstiicksinnenseite und bis zu einer maximalen Héhe
von 1,20 m zuldssig. Eingangspforten und Zufahrtstore diirfen 1,20 m Hohe nicht tiberschreiten.” (vgl. Teil
B: Text Nr. 8.3)

Zum Schutz der Knick- und Gehdlzbestande sind Einfriedungen innerhalb dieser nicht zuldssig:

»Einfriedungen innerhalb der Knickbestande, innerhalb der Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern und innerhalb der Flachen mit Ausschluss von Nebenanlagen sind nicht zuldssig.“ (vgl. Teil B:
Text Nr. 8.4)

5.7 Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Festsetzung von Wohnbauflachen und der PlanstraBe fiihrt zu erstmaligen Versiegelungen bisher als
Grunflachen festgesetzter Flachen. Betroffen sind keine empfindlichen oder seltenen Béden mit beson-
deren Bodenfunktionen. Fiir die Wohnbauflachen mit 5.440 qm ergibt sich bei einer GRZ von 0,3 zzg|. der
nicht ausgeschlossenen Uberschreitung um bis zu 50 % fiir Nebenanlagen eine Bodenversiegelung auf
2.448 gqm Flache. Zusammen mit der PlanstraBe mit 601 qm Flache errechnet sich eine Gesamtversiege-
lung auf 3.049 gm. GemaR gemeinsamem Runderlass des Innenministeriums und des MELUR vom 9. De-
zember 2013 zum Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht errechnet sich
fir die Uberbauten/versiegelten Flachen bei einem Ausgleichsverhaltnis von 1: 0,5 ein Ausgleichsbedarf
von 1.525 qm fiir das Schutzgut Boden. Die versiegelungsbedingten Folgen haben fiir den Grundwasser-
haushalt und das ortliche Klima nur eine geringe Relevanz.

Von Bebauung betroffen sind mit den Griinlandflachen und den Friedhofsbetriebsflachen Biotoptypen
mit nur allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz. Die Biotopkartierung hat keine gefahrdeten Arten
oder einen Schutzstatus der Flachen erbracht. Insofern erfordert die Inanspruchnahmen dieser Flachen
aus der Sicht des Schutzguts Arten und Lebensgemeinschaften keinen Ausgleich.

Die randlichen Knicks werden im Grundsatz erhalten. Fir die direkt an die Wohnbebauung angrenzenden
Knickabschnitte auf der nérdlichen Teilflache sind Funktionsbeeintrachtigungen zu bilanzieren, da zwar
die Knickwalle selbst in 6ffentlicher Hand verbleiben, aber die vorgelagerten Knickschutzstreifen Gegen-
stand der privaten Gartenflachen werden. Insofern ist der betroffene Knick auf 90 m Lange auf Antrag bei
der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) zu entwidmen und die Beeintrachtigungen des gesetzlich ge-
schitzten Knicks sind auszugleichen. Hingegen ist der Knickschutzstreifen des westlich anschlieenden
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Knicks als 6ffentliche Flache festgesetzt, der den einschlagigen Bestimmungen zufolge die Funktionsbe-
eintrachtigungen kompensiert.

Der Knickersatz kann in Ermangelung geeigneter Flachen nicht in der Gemarkung der Stadt Kellinghusen
nachgewiesen werden. Stattdessen wird auf ein Knickékokonto der Ausgleichsagentur Schleswig-Hol-
stein zugegriffen: Fur die Entwidmung des Knickabschnittes auf 90 m werden 90 m Knick aus dem Oko-
konto ,Knick Poyenberg 1" (OK 088-52) (Kreis Steinburg, Gemeinde Poyenberg, Gemarkung Poyenberg,
Flur 5, Flurstiick 508/9, 7.021 ha) der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein zugeordnet. Der Ersatzknick
liegt wie der entwidmete Knick im Kreis Steinburg im Naturraum Geest. Die Umsetzung der Zuordnung,
d.h. die Umsetzung der Ausgleichsverpflichtung durch die Stiftung Naturschutz/Ausgleichsagentur, wird
durch einen Gestattungsvertrag mit der Stadt Kellinghusen und nachfolgend durch den stadtebaulichen
Vertrag mit dem Planbegiinstigten des Bebauungsplans abgesichert.

,Fur die Entwidmung des Knickabschnittes auf 90 m werden 90 m Knick aus dem Okokonto ,,Knick Poyen-
berg 1“ (OK 088-52) (Kreis Steinburg, Gemeinde Poyenberg, Gemarkung Poyenberg, Flur 5, Flurstiick
508/9, 7.021 ha) der Ausgleichsagentur Schleswig-Holstein zugeordnet.” (vgl. Teil B: Text Nr. 7.2)
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Aus der Sicht des Ortsbildes bzw. innerértlichen Landschaftsbildes treten keine erheblichen Beeintrachti-
gungen ein. Die randlichen Knickbestande des Plangebietes stellen weiterhin die Einbindung des erwei-
terten Siedlungsrandes sicher. Die in den Garten zu erwartenden Heckenpflanzungen werden — wie schon
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in den angrenzend bestehenden Wohnbauflachen - den Ubergang in die 6ffentliche Grinflache sicher-
stellen. Im Bereich der Teilflache an der LindenstralRe tibernehmen die randlichen Geholzbestande die
Funktion der Einbindung und Abschirmung gegeniiber dem Friedhofsgeldnde.

Die Darstellung der Eingriffssituation dient der Einschatzung der Folgen der Plandanderung. Die Anforde-
rungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrach-
tigungen finden Berticksichtigung. Die Benennung der erforderlichen Ausgleichsflachen fiir das Schutz-
gut Boden erfolgt nachrichtlich, da aufgrund der besonderen Verfahrensvorschriften fiir Bebauungsplane
nach § 13b BauGB i.V.m. §§ 13 und 13a BauGB die Ausgleichspflicht (mit Ausnahme des Knickersatzes)
entfallt.

5.8 Artenschutzrechtliche Prufung

Angesichts der aktuellen Biotop- und Habitatstrukturen, der Lage im Siedlungsraum, der infolgedessen
nutzungsbedingten Stérungen (Spaziergénger, spielende Kinder, Hunde), der geringen FldchengroRe von
nur ca. 1,0 ha etc. ist fiir die Belange des Artenschutzes davon auszugehen, dass

- ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie von (nur) nach nationa-
lem Recht streng oder besonders geschiitzten Pflanzenarten ausgeschlossen ist, da der tiberwiegende
Teil der entsprechenden Arten selten und auf naturnahe, vergleichsweise anspruchsvolle Standorte
angewiesen ist,

- Vorkommenspotenziale fiir streng geschiitzte, jedoch haufige Fledermausarten (z.B. Breitfliigelfle-
dermaus) im Anderungsbereich nur in den randlichen Knicks gegeben sind (in den angrenzenden
Friedhofsflachen und den Gehdlzflachen 6stlich des Philosophenwegs stehen zudem potentiell weit-
aus geeignetere und umfangreichere Quartiers- und Nahrungsangebote zur Verfiigung),

- der Anderungsbereich firr alle weiteren Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie keine geeigneten Ha-
bitate bzw. keinen geeigneten Lebensraum bietet,

- von den europdischen Vogelarten ein Vorkommen von Brutvogelarten in den randlichen Knicks (Ge-
holzbriter) anzunehmen ist aus den genannten Griinden der Stérungen auf der Griinlandflache (Bo-
denbriter) duBerst unwahrscheinlich ist,

- von den weiteren (nur) nach nationalem Recht streng oder besonders geschiitzten Tierarten etwaige
Vorkommen der streng geschiitzten Arten aufgrund der Habitatauspragung im Gebiet ausgeschlos-
sen werden kénnen.

Anstelle der bisherigen Festsetzung als Griinflache ,Parkanlage® soll nunmehr auf der westlichen Teilfla-
che eine Wohnbebauung planerisch erméglicht werden. Der einzige Habitatverlust betrifft das artenarme
Wirtschaftsgriinland und die Lager- und Betriebsflachen des Friedhofs. Alle randlichen Gehdlzbestande
(Knicks) bleiben erhalten. Allerdings riicken die Baufldchen auf einem ca. 90 m langen Abschnitt an den
Knick heran. Artenschutzrechtlich relevante Stérungen fiir Brutvogel sind daraus nicht abzuleiten, da aus-
reichende Knick- und Gehdlzlebensraume in der direkten Umgebung zum Ausweichen vorhanden sind.
Die weiterhin als 6ffentliche Griinflache festgesetzten Flachen erfahren durch die Anpflanzung von Obst-
baumen mittelfristig eine Aufwertung als Lebensraum fiir die heimische Tierwelt.

Im Ergebnis kann davon ausgegangen werden, dass durch die Anderung des Bebauungsplans keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten und die diesbeziiglichen
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Bestimmungen eingehalten werden. Dies betrifft die Tétungsverbote, Stérungsverbote, Verbote des Be-
schadigens und Zerstorens von Lebensstatten sowie den Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang.

Da keine Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten, werden auch keine artenschutzrecht-
lichen Kompensationsbedarfe ausgeldst.

5.9 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitpldne sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB auch den Klimaschutz und die Klimaanpassung férdern,
insbesondere in der Stadtentwicklung. Die Erfordernisse des Klimaschutzes sollen gemaR § 1a Abs. 5
BauGB durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, und durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, beriicksichtigt werden. Dem wird die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.
29 ,Kritzkamp® in folgender Weise gerecht:

- Art und Mal} der baulichen Nutzung sind der innerstadtischen Lage angepasst und lassen Raum fiir
unbebaute Flachen, die gartnerisch angelegt und genutzt werden kénnen.

- Es gibt keine Gestaltungsvorgaben, die umweltfreundliche Bauweisen und innovative Techniken der
Energiegewinnung und -nutzung einschranken kénnten. Damit ist eine unter Umwelt- und Klima-
schutzgesichtspunkten optimale Gestaltung der Gebaude moglich.

- Die Ausrichtung der Wohnhauser ist nicht festgelegt. Eine Ausrichtung nach Siiden, Stidwesten oder
Westen ist daher moglich.

Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist es planerisches Ziel begriinte Grundstiicksflachen zu
fordern, um die Umwelt- und Lebensqualitdt zu erhéhen. Im Bebauungsplan wird daher gemaR § 8 LBO
Schleswig-Holstein i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB und § 84 LBO festgesetzt, dass Bodenversiegelungen auf das
unbedingt erforderliche MaR zu beschranken sind, um ein gesundes Stadtklima zu erhalten:

»Die nicht Uberbauten Flachen sind gemaR § 8 LBO Schleswig-Holstein wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen (die Anlage von Schotter- und Steinbeeten und die
damit verbundene Verwendung von Gartenfolien ist nicht zulassig), soweit dem nicht die Erfordernisse
einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.” (vgl. Teil B: Text Nr. 8.5)

5.10 Immissionsschutz, Altlasten, Kampfmittel

5.10.1 Verkehrslarm

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die Auswirkungen der Verkehre der Bauflachen des
Bebauungsplans und die damit verbundene mogliche Steigerung des Verkehrslarms abgeschatzt (Was-
ser- und Verkehrs-Kontor Ingenieure Kriiger & Koy). Dafiir wurden die ermittelte Verkehrsstérke bzw. die
-steigerung, eine zulassige Geschwindigkeit von 30 km/h und die gegebene Pflasterung der bestehenden
StralRe herangezogen. Es zeigt sich, dass infolge der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 der Emissi-
onspegel der Papenbergallee um 0,6 dB(A) auf 44,6 dB(A) tags und um 0,6 dB(A) auf 32,6 dB(A) nachts
ansteigt. Dieser Anstieg schlagt sich in gleicher Gré3e auch in den Beurteilungspegeln an den Immission-
sorten in der Nachbarschaft nieder. Er liegt damit unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) und
auch unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A).
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Die Berechnung der Beurteilungspegel an den Gebauden Luisenberger StralRe 6 sowie Papenbergallee 1
und 3 zeigen, dass trotz Zunahme der Verkehrslarmimmissionen die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchvV, die hier orientierungsweise herangezogen werden, von 59 dB(A) Tags und 49 dB(A) nachts fiir reine
Wohngebiete deutlich unterschritten werden. Es sind daher keine Festsetzungen zur Einhaltung von
Schallschutzvorgaben erforderlich.

5.10.2 Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet und angrenzend liegen derzeit keine Hinweise auf Altlasten oder altlastverdachtige Flachen
vor. Falls bei Bauarbeiten wider Erwarten Bodenverunreinigungen angetroffen werden, sind eine ord-
nungsgemalie Beprobung und die fachgerechte Entsorgung sicher zu stellen. Dabei sind die geltenden
Arbeitsschutzbedingungen einzuhalten. Es bestehen keine Hinweise auf Kampfmittel im Plangebiet.

5.11 Denkmalschutz

Im Umfeld der in einem archdologischen Interessengebiet liegenden liberplanten Flache befinden sich
zwei archdologische Denkmale gem. § 2 (2) des Gesetzes zum Schutz der Denkmale (DSchG) in der Neu-
fassung vom 30.12.2014, die gem. § 8 DSchG in die Denkmalliste eingetragen sind. Es handelt sich hierbei
um zwei vor- und frithgeschichtliche Grabhuigel. Am 28.01.2020 wurden daher archdologische Untersu-
chungen durchgefiihrt. Auf der Gberplanten Flache gibt es demnach keine Nachweise von relevanten ar-
chaologischen Befunden. Davon unabhangig wird auf § 15 DSchG verwiesen und als Hinweis in den Text-
teil der Planzeichnung aufgenommen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich
unmittelbar oder liber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung
besteht ferner fiir die Eigentliimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grund-
stiicks oder des Gewadssers, 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 Ver-
pflichteten befreit die tibrigen. Die Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unver-
andertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

5.12 Flachen- und Kostenangaben

5.12.1 Flachenbilanzierung

Flachennutzungen im Plangeltungsbereich

Reines Wohngebiet 5.440 m?
Offentliche Griinflache 6.153 m?
Offentliche StraRenverkehrsflache (teilw. besonderer Zweckbestimmung) 601 m?
Plangeltungsbereich 12.194 m?

5.12.2 Kosten und Finanzierung

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Privateigentum. Der Planbegiinstigte tragt die Kosten fiir die
Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 und die Kosten fiir die zusatzliche ErschlieRung.
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Es konnen fiir die Stadt Kellinghusen Infrastrukturfolgekosten entstehen, die in soziale und technische
Folgekosten zu unterscheiden sind.

Zu den sozialen Folgekosten zahlen grundsatzlich kommunale Aufgaben wie Kindergarten- und Schul-
platze, Sportanlagen und Pflegeheime. Letztere werden im Allgemeinen privatwirtschaftlich betrieben
und werden deshalb in diesem Zusammenhang nicht betrachtet.

Durch eine zuséatzliche Bebauung im Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 ,Kritzkamp“
kann mit einer steigenden Kinderzahl gerechnet werden. Es sind deshalb gegebenenfalls zusatzliche Kin-
dergartenplatze zu schaffen.

An den Schulen der Stadt Kellinghusen bestehen derzeit keine Raumprobleme. Bei steigender Schilerzahl
miuissten die Klassenstarken erhoht und gegebenenfalls zusatzliche Raume geschaffen werden.

Die vorhandenen Sportplatze werden durch die ortsansassigen Vereine genutzt. Bei einer steigenden
Nachfrage an sportlichen Aktivitaten ist nicht auszuschlieBen, dass der Ausbau und die Erweiterung der
vorhandenen Anlagen erforderlich sein werden.

In den Bereich der technischen Folgekosten fallen die Unterhaltung der Stral3e und der Anlagen des ru-
henden Verkehrs sowie der Ver- und Entsorgungsanlagen. Die Abfallentsorgung fallt in den Aufgabenbe-
reich des Kreises Steinburg und wird hier deshalb nicht berticksichtigt. Die Versorgungsleitungen werden
durch die Versorgungstrager unterhalten, der Stadt Kellinghusen entstehen dadurch keine Kosten. Tech-
nische Folgekosten entstehen fiir die Stadt nur insoweit, wie die Unterhaltung der Anlagen kommunale
Aufgabe ist. Die ErschlieBungsanlagen auf den einzelnen Grundstiicken gehoren nicht dazu.

5.13 Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Privateigentum. Die als ¢ffentliche StralRenverkehrsflache so-
wie die als 6ffentliche Griinflache festgesetzten Flachen gehen in das Eigentum der Stadt Kellinghusen
uber.

Diese Begriindung wurde mit Beschluss der Ratsversammlungvom __. . gebilligt.

Stadt Kellinghusen, den ...,

Der Birgermeister

6 Anlagen

Anlage - Gesamtiiberprifung des Baulandkatasters
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Anlage  zur Begriindung
der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 29
Gesamtauswertung der kurz- und mittelfristigen Flachenpotenziale (abgeleitet
aus der Baulandkatasterpriifung - intern und extern)
Auswertung intern extern
Aktivierungspotenziale 2017 332 237
kurz- bis mittelfristig
realisierbare Potenzialflachen
2020 46 28
- in Aktivierungspotenzialen 106 69
TN AKTUVIETUNGS- TN AKTUVIETUNGS-

verteilt auf potenzialen potenzialen
Baullicken 36 45 18 20
Nachverdichtungspotenziale 2 5 2 4

5 19 4 11

3 37 4 34
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