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Rechtsgrundlage des Bebauungsplans und der Begriindung ist das Bau-
gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.86 (BGBI. | S.
2253, zuletzt geand. durch EVertr. v. 31.08.90, BGBL. I S. 889, 1122), die
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.10.1990 (BGBI. 8.132) sowie die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58).
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VORBEMERKUNG

AufstellungsbeschiuB

Die Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen hat in seiner Sitzung vom
27.06.1990 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 41 beschlassen.

(age und Abgrenzung

Der Bebauungsplan liegt norddstlich des Stadtzentrums zwischen Lieth
und BrauerstraBe.

Im Westen wird es von der Lieth und im Osten von der Brauerstrafle be-
grenzt. Die ndrdliche Grenze und sudliche Grenze markieren die an das
Grundstlick BrauerstraBe 15/17 angrenzenden Wohnbauftachen.

Der Bebauungsplan beinhaltet das Flurstuck 11/10 der Flur 2 der Gemar-
kung Kellinghusen.

Flachennutzungplan

In der 6. Anderung des Flachennutzungsplans wird die im genehmigten
Flachennutzungspian als Wohnbauflache dargestellte Fiache als Sonder-
gebiet Hotel / Seniorenanlage dargestelit.

Das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans wird parallel zum
Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

6. Anderung des Flichennutzungsplans, Stand 03/93



0.4

Planungsablauf

27.06.90 AufstellungsbeschluB

04.08.90 Ortsubliche Bekanntmachung des Aufsteflungsbeschlus-
ses

04 /91 Erarbeitung des Vorentwurfs

22.04.91 Offentliche Bekanntmachung der Blrgerbeteiligung

25.04.01 Vorgezogene Blirgerbeteiligung gem § 3 (1) BauGB

21.02.92 Schreiben an Trager éffentlicher Belange

25.03.98 BeschluB der offentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung
Satzungsbeschluf
Anzeige

Inkrafttreten

SITUATION/BESTAND

Auf dem Grundstlick befand sich eine Gartnerei. Alle Gebaude wurden
abgebrochen.

GroBe Teile der Grundsticksfreiflachen waren durch Betonplatten bzw.
Belonpflaster versiegelt.

Die auf dem Grundstiick vorhandene Vegetation wird in ihren werntvolien
Bereichen im Bebauungsplan gesichert.

Hierbei handelt es sich um den Bewuchs im Ubergangsbereich zur Lieth,
der aus landschaftsraumlicher und o6kologischer Sicht ausgesprochen
wertvoll ist. Unterhalb des Liethwegs stehen Eichen (Quercus), Ahorn
(Acer), Crataegus (Weifl-, Rotdorn) und die Brombeere (Rubus). Die Lieth
ist vor allem mit Buchen (Fagus) bewachsen.

Die Ruderalvegetation im vorderen Grundstiicksbereich stidlich der vor-
handenen Zufahrt weist ebenfalls einen wervollen Grobaumbestand auf
(Fagus silvatica, Fagus silvatica purpurea, Ables grandes, Betula pendula
etc.).



Nordlich der Grundstiickszufahrt sind lediglich an der Grundstlicksgrenze
entlang der BrauerstraBe zu erhaltende Baum- und Strauchbesténde
(Larix, Acer, Aesculus und eine Fagushecke) vorhanden.

Diese Ruderalflachen weisen einen dkologischen Wert auf, der aus Sicht
des Arten- und Biotopschutzes von Bedeutung sind, da sie Lebensraum
flr Flora und Fauna bieten.

Das landschaftliche Erscheinungsbild wird gepragt durch die “Liethkante®,
die eine Héhe van max. 25m Uber NN hat. Der Liethweg verlduft in einer
Héhe von im  Schnitt 10m tiber NN. Die Hohendifferenz zum Grundstiick
BrauerstraBe 15-17 betrégt im Durchschnitt 21m bzw. 6m vom Liethweg.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild in der Umgebung wird gepragt
durch In der Regel ein- bis zweigeschossige Baukdrper.

Stdlich des Bebauungsplangebiets in der “Neue StraBe" handelt es sich
um Uberwiegend kleine straBenraumbegrenzende Gebaude. Im rickwar-
tigen Grundstiicksbereich befinden sich Remisen und andere Nebenge-
baude, die mit Ausnahme einer kleinen Not- und Versandschlachterei in
der Neue Strafle 15 als Lagerréume genutzt werden. Die Notschlachterei
ist aufgrund ihrer nachgeordneten Gréfie als nicht wesentlich stérender
Handwerksbetrieb zu beurteilen. Erweiterungsabsichten sind nicht vorge-
sehen, sodaB davon auszugehen ist, daB keine Beeintrachtigungen zu er-
warten sind. Stdrungen der bereits vorhandenen direkt angrenzenden
Wohnbehauung sind auszuschlieBen. Beschwerden der Nachbarn liegen
nicht vor.

Die den Bebauungsplan nérdlich begrenzenden Grundstlicke sind durch
eine villenartige ausschlieBlich dem Wohnen dienende Bebauung cha-
rakterisiert.

In der direkten Umgebung des Bebauungsplans befinden sich keine
denkmalgeschiitzten Gebdude. Die Gebdude Neue Strafe 9, 11, 13 und
15 und die Gebaude BrauerstraBe 21, 23 und 25 sind jedoch von stadtge-
stalterischer Bedeutung. Die maximale Héhenentwicklung weist gegen-
wartig das Haus Brauerstrae 21 mit elner Traufh6ébe von ca. 7,80m und
einer Firsthéhe von ca. 10,80m auf.

PLANUNGSANLASS /PLANUNGSZIELE

Es besteht die Absicht auf dem Grundstiick Brauerstrafe 15-17 ein Hotel
sowie Altenwohn- und pflegeanlagen zu errichten.

Diese Planung entspricht aus landesplanerischer Sicht im Grundsatz der
Funktion gder Stadt Kellinghusen als Unterzentrum sowie als Kur- und Er-
holungsort am Stidrand des Naturparks Aukrug.

Es sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines
solchen Vorhabens zu schaffen, wobel sicherzustellen ist, daB das Vorha-
ben den Geesthang nicht beeintrdchtigt und den landschaftlichen Eingriff
minimiert.



3.1

3.2

KONZEPT

Die Stadt bemiht sich seit Jahren um die Errichtung eines Hotels im
Stadtbereich. Nach Anerkennung Kellinghusens als Luftkurort muB die
Stadt ihre Anstrengungen zur Férderung des Fremdenverkehrs verstér-
ken.

Mit der Aufgabe des Gartenbaubetriebs hat die Stadt dem damaligen Ei-
gentlimer signalisiert, daf3 als Folgenutzung des Grundstucks ein Hotel in
Betracht zu ziehen ware.

Neben dem Hotel sind weitere Nutzungen (Seniorenwohnen) auf dem
Grundstick vorzusehen, die eine Fortentwicklung bereits existierender
Einrichtungen (Katharinenhof}) darstellen und an diesem Standort sinnvall
untergebracht werden kdnnen.

Nutzungskonzept

Nach dem vorllegenden Bauvorentwurf des Architekturblros Axel Gutzeit,
Berlin, vom 04.02.91 sollen Hotel und Seniorenwohn- / Pfiegeanlage in ei-
nem einheitlich gestalteten Baukdrper untergebracht werden. Auf eine
Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungsart im Bebauungsplan durch
das entsprechende Planzeichen wurde daher verzichtet, um bei der Bau-
ausfiihrung eine erforderliche Flexibilitat zu gewahrieisten.

Im Vorentwurf sind 40 Appartements flr betreutes Wohnen und 45 Zim-
mer einer Seniorenpflegeanlage geplant. Im weiteren ist ein 140 Betten-
hotel auf dem Standort vorgesehen.

Die gegenseitige Beeintrachtigung der Nutzungen kann aufgrund der
GroBe des Hotels ausgeschlossen werden. Das Konzept stellt in der vor-
liegenden Form einen Beitrag zur Integration von Senioreneinrichtungen
dar.

Entlang des Liethhangs wird eine Flache zum Erhalt von Baumen und
Strauchern festgesetzt.

Die wertvollen Baumbestande im vorderen Grundstlcksbereich werden
planungsrechtlich gesichert.

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen und die fir Stellptatze ge-
nutzten Flachen sind dem Ort angemessen gartnerisch zu gestalten.

Ruhender Verkehr

Fir den rubenden Verkehr werden 82 Stellplatze auf dem Grundstiick
nachgewiesen, wobei die Steliplatze und ihre Zufahrten gartnerisch ein-
zubinden sind. Hierbel handelt es sich in erster Linie um Stellplatze, die
durch den Hotelbau erforderlich werden sowie um Personalstellplatze.

Die Stellplatzbedarfsberechnung und der Stellplatzflachennachweis sind
als Anlage Nr.1 und Anlage Nr.2 beigeheftet.



Eine Beeintrachtigung der Senloreneinrichtungen durch den ruhenden
Verkehr ist auszuschlieBen, da die fiir das Hotel notwendigen Stellplatze in
direkter Zuordnung zum Hotel, d.h. im TiefgeschoB festgesetzt sind.

Nach den Bestimmungen des Runderlasses des [nnenministers vom
16.06.78 sollen in der Regel die offentlichen Stellplatze 33% der Pflicht-
stellplatze ausmachen, im vorliegenden Fall wéren ca. 25 Stellplatze
vorzuhalten.

Das im 6ffentlichen Interesse und aus siadtebaulichen Grinden geplante
Vorhaben, ware bei Ausweisung der erforderlichen éffentlichen Stellplatze
innerhalb des Plangeltungsbereichs nicht realisierbar. Im n&heren Umge-
bungsbereich ist kein Raum zur Schaffung derartiger Stellplatzanlagen
vorhanden, ohne die vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten empfindlich
2u storen.

Die Stadt hat jedoch auf dem ehemaligen Bahnhofsvorplatz in einer zu-
mutbaren Entfernung von 300 bis 500m bereits offentliche Stellplatze ( Nr.
2 in der beiliegenden Planskizze) geschaffen. Zur Deckung des Parkplatz-
bedarfs steht in den Abendstunden und an den Wochenenden fiir |der-
mann zugénglich die Parkplatzanlage auf dem Grundstlick der Amtsver-
waltung Kellinghusen Land an der BrauerstarBe in einer Entfernung von
ca. 200m zur Verfligung (Nr. 1 in der beiliegenden Planskizze).

Im dbrigen wird darauf hingewiesen, dafB hinsichtlich der Stellpiatze auf
dem Grundstiick eine Mehrfachnutzung zu unterschiedlichen Zeiten zu
erwarten ist, sodaB Uber den nutzungsbedingten Stellplatzbedarf hinaus
Sffentliche Stellplatze -wenn tiberhaupt- nur in einem geringen Umfang zu
erwarten sind.
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3.3

Stadtgestalterisches Konzept

Fr die Bebauung liegt ein Vorentwurf vor, in dem eine in der Rege! drei-
geschossige und maximal viergeschossige Bebauung (Dachgeschof)
vorgesehen ist.

Entlang der BrauerstraBe wird eine maximal zweigeschossige Bebauung
mit zurlckgesetztem DachgeschoB festgesetzt, die sich in der Hohenent-
wicklung an dem Gebaude BrauerstraBe 21 orientiert.

Um die Gebdudehdhe optisch zu reduzieren wird im Bebauungsplan ein
Zurtickspringen des obersten Geschosses festgesetzt.

in Abhangigkeit zu den Geschossen wird eine maximale Trauf- und First-
héhe festgesetzt.

AuBenwiande und Dacheindeckung sind in einheitlichem Material und in
aufeinander abgestimmten Farbtdnen auszufithren.

Neubauten mussen sich dem bestehenden Stadtbild in Form einer verti-
kalen Fassadengliederung, fm Baumaterial und in der farblichen Gestal-
tung anpassen.

Grofflachige, spiegelnde AuBenoberflaichen sind mit Ausnahme von
Normaiverglasungen unzuldssig. Als sonstige AuBenflichen s&mtlicher
Gebéaude sind nur Ziegel, Beton, Holz, Schiefer, Naturstein und Kalk- und
Zementputz (gestrichen) zuldssig.

Dachgauben sind bei einer Dachneigung von mind. 45° zulassig, wobei
ihre Lange 40% der Trauflange nicht tiberschreiten soll,

Sockelhdhen diirfen 0,45 cm (ber Gehwegoberkante nicht Uberschreiten.

Grundstlickseinfriedungen sind in Form von Hecken oder Holzzaunen als
Staketenzaune bis zu einer Héhe von max. 1,00 m Uber Oberkante FufB-
weg einschl. Sockel vorstellbar. Metallzaune sind in gleicher Hohe zulas-

sig.
Werbeanlagen am Geb&ude sind nur erdgeschossig zutassig.

Freistehende Werbeanlagen dtirfen eine Héhe von 3,00m {ber Gehwegni-
veau nicht {iberschreiten.

Oberflachenbefestigungen durch Asphaltleren oder Betonieren sind un-
zuléssig.

Ebenerdige PKW-Stellplatzflachen dirfen nur wasser- und luftdurchlassig
befestigt werden, beispielsweise durch Kiesgerdll, Pflasterung mit Rasen-
Gittersteinen, Pflasterung auf Licke mit Fugenbegriinung.

Ebenerdige PKW-Stellplatzflachen sind mit sinem Pftanzgeriist zu Uber-
stellen und mit rankenden Pflanzen zu begriinen. Das gilt nicht flr die bo-
genférmig festgelegte Stellplatzftdche um den zu erhattenden Baum im
norogwestlichen Grenzbereich des Plangebietes.
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FESTSETZUNGEN FUR DIE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

im Sondergeblet Seniorenwohnheim und Hotel sind Hotels, Senioren-
wohn- und pflegeanlagen sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von max. 0,3 festgesetzt. Dieser Went
sichert die gebietspragenden Freiflachenanteile bei gleichzeitig vertretba-
ren Entwicklungsmaoglichkeiten.

Die durchschnittliche GRZ auf den Grundstlcken in der Neuen Strafle
belauft sich zwischen 0,14 und 0,61. Die GRZ auf den Grundstiicken
ndrdlich des Bebauungsplans ist mit 0,06 bis 0,18 erwartungsgeman nied-
riger.

Die GFZ llegt im Bereich Neue Strafe zwischen 0,15 und 8,66 und auf den
Grundsticken nordlich des Bebauungsptans bei 0,07 bis 0,43. Sie wird fur
das Bebauungsplangebiet auf 0,8 festgesetzt.

Die Freiflachen des Grundstlicks werden so organislert, daB die notwen-
digen Stellplaze die angrenzende Bebauung nicht beeintrachtigen.

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

Die geplanten Baukdrper werden mit Baugrenzen begrenzt.

Flachen fur Garagen und Stellplatze

Stellplatze sind soweit keine besonderen Flachen festgesetzt werden nur
innerhalb der (berbaubaren Flachen und in direkter Zuordnung zu der
Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Garagen sind nur innerhalo der (berbaubaren Flachen oder in direkter
Zuordnung zu ihnen zul&ssig.

Im Falle einer Uberbauung der Flachen sind die notwendigen Stellplatze
unter dem Haus (natlrlich belichtet) nachzuweisen.

Pflanzungen

Entlang der Liethkante und an den seitlichen Grundstiicksgrenzen werden
eine Flachen zum Anpflanzen von B&umen und Strauchern festgesetzt.
Die auf dem Grundstlick bereits eingemessenen wertvollen Baumbe-
stdnde werden planungsrechtlich gesichert.



46 Stadttechnik
Zur Versorgung des Gebiets mit eiekirischer Energie wird der Bau einer
zusatzlichen Transformatorenstation erfordertich, deren Standort erst
nach Klarung des Leistungsbedarfs der einzelnen Gebaude festgelegt
werden kann.
- Der Standort ist vor Baubeginn mit der Schieswag AG abzustimmen und
wird auf dem Wege einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit
grundbuchlich gesichert.

Eine Festsetzung erfolgt dementsprechend nicht im Bebauungsplan.

5, UBERSCHLAGIGE KOSTENSCHATZUNG

Der Stadt werden durch die Umsetzung des Bebauungspians keine Ko-
sten entstehen, zumal die 6ffentliche ErschlieBung bereits vorhanden ist.
6. BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Zur Sicherung der allgemeinen Planungsziele wird kein Umlegungsverfah-
ren geman §§ 45 ff. BauGB erforderlich.
7. GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
Gestaltungsvorschriften gem. § 82 Abs. 1 Nr. 1 LBO werden festgesetzt.
Sie beziehen sich auf minimale Gestaltungsrahmenfestsetzungen, die die

auBere Gestaltung der Gebaude, Dachaufbauten wie Sokkel- und Drem-
pelhéhen und die Gestaltung der Freiflachen betreffen.

Kellinghusen, den 06. September 1993

BUirgermeister

ketnrdta.ix
miste01.ovt



Anlage Nr. 1

ZUR BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 41
DER STADT KELLINGHUSEN "BRAUERSTRASSE 15- 17"

STELLPLATZBEDARFSBERECHNUNG

STELLPULATZE NACH STELLPLATZERLASS (StEri)

LBQ Schi.-Holst.

STAND 04.02.1881

. Betrgeutes Wohnen
nach 1.3 StEr!

0,5 Stpl. je Wohnrung
Hiervon 2Q % fir Besucher

d.h. 40 Appartements
Besucher

. Seniorenptlegeaniage
npach 1.3 St€rl  ~

1 Stpl. je 8 bis 16 Betten
hiarvon 75 % flr Besucher

d.h. 49 Batten . 8
Besucher

Hotel
nach 8.3 Stert

==
.

1 Stpl. |e 2 bis § Betten
Gaatstatte von Jrtiicher Bedeutung
1 Stpl. je 8 bls 12 Sitzpiitze

Hotal 1. BA
88 Betten (38 Zimmaer) : 4

Gagtstitte
64 Sltzplatze : 8

SUMME

= 20 Slpt
= 4 Stp‘. 24 Stpl

= 6 Stpl.
= 5 Stpl. 11 Stpl.

= 17 Stpl.

= 8 Stpl. 25 Stpl.

ZWISCHENSUMME 1. BA

60 Stpl.

Hotel Il. BA

72 Betten (36 Zimmer) : 4

= 18 Stpl. 18 Stpl.

SUMMEL + . BA

Aufges 1, den 21. Marz 1991

78 Stpl.



Anlage Nr, 2

ZUR BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 41
DER STADT KELLINGHUSEN "BRAUERSTRASSE 15 - 17"

STELLPLATZFLACHENNACHWEIS

Steliplatzfliche {Gr 36 Plate

Stellpiatzfidche fir 18 Platze

Stellplatzflache fur 14 Pldize

Steliplatzfldche fir 3 Platze

OO 60

Steliplatzfliache fir 13 Platze

82 Piatze

Kellinghusen, am 09. Dezember 1992

(Hotel/Gaststatte)

(Betreutes Wohnen und
Senlorenpflegeantage)

(Personai und Anliefesung zu 1)

STADT KELLINGHUSEN
- Der Magistrat -

Im Auftrag

Hans-JUroen Hanemann



