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1. Allgemeine Grundlagen

1.1. Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
¢ Das Baugesetzbuch vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141),
¢ Die Baunutzungsverordnung (BaulNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132),

¢ Die Planzeichenverordnung "90 (PlanzV "90) vom 18.12.1990 {BGBI. I 1991
S. 58).

Als Kartengrundlage fir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grund-
sticke dient die Inselkarte im Maf3stab 1 : 2.000 mit Stand vom 05.04.2001, gefertigt
nach Katasterunterlagen und ortlicher Vermessung.

Die Stadt Kellinghusen beabsichtigt durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 BauGB die Zuldssigkeit des Vorhabens zu bestimmen. Als Vorhabentriger
tritt der DRK-Kreisverband Steinburg e.V. auf. Bestandteile des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind der Durchfiihrungsvertrag und der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP). Die Stadt wird nach § 12 Abs. | BauGB mit dem Vorhabentrager
einen Durchfilhrungsvertrag zum VEP abschlicf3en, in dem die Festsetzungen des VEP
vertraglich vereinbart werden.

Der VEP ist ein stadtebaurechtliches Instrument, um die baurechtliche Zulassigkeit ei-
nes bestimmten baulichen Vorhabens durch einen Bebauungsplan zu erméglichen, die-
sen mit einer Durchfihrungsverpflichtung zu verbinden und zugleich eine Regelung
iber die Kosteniibernahme zu treffen.

Die Satzung ist auf einen alsbaldigen Vollzug angelegt ist. Sie hat ein konkretes Vor-
haben zum Regelungsgegenstand und stellt keine Angebotsplanung dar, sondern ver-
leiht Baurechte nur verbunden mit vertraglich vereinbarten Bau- und Finanzierungs-
pflichten. Er hat die gleiche Wirkung wie ein qualifizierter Bebauungsplan, unter-
scheidet sich jedoch gegeniiber einem Bebauungsplan herkémmlicher Pragung insbe-
sondere im Hinblick auf Initiativrecht, Konkretheit, Kostentragung, Realisicrung und
Entschadigung.

1.2. Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Buro Architektur + Stadtpla-
nung, Graumannsweg 69, 22087 Hamburg, beauftragt.

Bauantrag Dipl.-Ing. Architekt E. Schneekloth, Liitjenburg

1.3. Plangeltungsbereich
Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch cine cntsprechende
Signatur gekennzeichnet. Er umfasst insgesamt etne Flache von 0,4 ha.

Im Flichennutzungsplan der Stadt Kellinghusen (Stand: t. Anderung) wird der nérdli-
che Teil des Plangebiet als Wohnbauflache, der stiidliche als Flache fir den Gemeinbe-
darf, gesundheitlichen zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen dargestellt.
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2. Anlass und Ziele

Das Grundstiick des Geltungsbereiches st im Eigentum der DRK. Zur Zeit unter-
hélt das DRK hier eine Rettungswache. Demografische Entwicklungen haben auch
in Kellinghusen zu einem verstarkten Bedarf an Altenwohnungen / , betreuten
Wohnungen gefihrt. Deshalb hat das DRK auf ihrem Grundstiick in stadtnaher,
aber doch ruhiger Lage geplant, eine Altenwohnanlage mit insgesamt 30 Woh-
neinheiten zu errichten. Ein entsprechender Bauvantrag fiir cin dreigeschossiges
Gebaude liegt vor.

Grundsitzlich wire das Grundstiick im Innenbereich nach § 34 BauGB bcebaubar.
Allerdings fuigt sich das geplante Bauvorhaben im Hinblick auf das Mal} der bauls-
chen Nutzung als auch auf die geplanten tiberbauten Grundstiicksflachen nicht in
die nahere Umgebung ein. Aus diesem Zusammenhang wird die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach §12 BauGB erforderlich. Dieser schafft
auch eine groflere Rechtssicherheit fiir den Bauherm.

3. Das Vorhaben

Das Vorhaben ,,DRK - Betreutes Wohnen* sieht 26 Wohneinheiten fir 1-
Personen-Wohnungen (rd. 45qm) und 4 Wohneinheiten fiir 2-Personen -
Wohnungen (rd. 60gm) mit ciner Gemeinschaftseinrichtung vor, Die Lage des
Grundstiickes ist ruhig, aber stadtnah, andererseits aber auch in der Nahe einer
Griinzone gelegen. Nachbarschaftlich ist ein Arztehaus mit Apotheke angesiedelt,
in unmittelbarer Nahe kleinere Geschifte und ein Cafe. Im Geltungsbereich befin-
det sich auch eine Ein-Fahrzeug-Wache des DRK-Rettungsdicnstes.

Es werden drei Gebaudeteile entstchen, die durch einen Laubengang erschlossen
sind. Jede Wohnung besteht aus einem kleinen Flur, einem Bad, ciner kleinen Kii-
che, einem Wohnraum und einem separaten Schlafraum. Alle Wohnungen sind
Uberwiegend nach Siiden und Stidwesten ausgerichtet. sie verfiigen ebenfalls iber
ausreichende Abstellmdglichkeiten.

Um ein weit gehend selbststindiges Leben flir die Bewohner zu erméglichen, wird
das Wohnumfcld bamricrefrei gestaltet. Eine separate Aufzugsanlage (ca. 2m x 1m)
bringt jeden Mieter/ Besucher auf die umlaufenden Laubengange, von denen aus
die einzelnen Wohnungen zu betreten sind. Handlaufe, Haltegriffe in den Nasszel-
len, Waschmaschinenanschluss, sowie Rollstuhlabstellrdume mit Ladestation sind
ebenfalls Standard. Ein Fahrradabstellraum, Waschkiiche, Trockenraum und Mill-
sammelplatze werden in der Planbearbeitung beriicksichtigt.

Die DRK-Sozialstation befindet sich im Gebaudeteil, der fiir die Gemeinschafts-
rdume, wie auch fiir verbandeigene Nutzung durch den DRK-Ortsverein Kelling-
husen e.V. vorgesehen ist. Hier werden sich auch die Rdume fiir dic Betreuungs-
kraft, die mehrere Stunden taglich anwesend sein wird, sowie ein groferer Saal fur
gemeinsame Veranstaltungen, wie Gymnastik, Spielen, Vorlesen, gemeinsames
Singen und sonstige kulturelle Angebote, befinden. Des weiteren besteht die Mog-
lichkeit der gemeinsamen Mahlzeiteneinnahme durch den vom DRK-Ortsverein
Kellinghusen e.V. betriebenen ,,Essen-auf-Radern-Service*.
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4. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

4.1. Flichennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen (Stand: 1. Anderung) wird der ndrdli-
che Teil des Plangebiet als Wohnbauflache, der siidliche als Flidche fiir den Gemeinbe-
darf, gesundheitlichen zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen dargestellt.

Die Nutzung im sudlichen Teil des Grundstiicks als Rettungswache entspricht dem
Gemeinbedarfsgedanken und wird entsprechend festgesetzt.

Bei der Altenwohnanlage handelt es sich, im Sinne des Gemeinbedarfs nach § 9 (1)
Nr. 5 BauGB, nicht um ein Vorhaben, dass der Allgemeinheit dient. Das BVerwG hat
am 18.05.1994 entschieden, dass ,,eine Anlage der Allgemeinheit dient, wenn sie ei-
nem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevdlkerung zuganglich ist”. Dies ist
bei einer Wohnanlage nicht der Fall. Als Art der baulichen Nutzung wird deshalb
,,Altenwohnen* bestimmt.

Dies entspricht der F-Plan-Darstellung ,, Wohnbauflache®.
Der vorhabenbezogene B-Plan ist somit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

5. Bestand und Lage des Gebietes

Das Plangebiet liegt in fufldufiger Entfernung nordostlich Ortszentrums von Kelling-
husen an der Lomsenstrale. Im hinteren Grundstiicksbereich befindet sich die Ret-
tungswache des DRK. Sie ist erst klrzlich erweitert worden. Im vorderen Bereich be-
findet sich ein Wohnhaus, das fiir den Bau der Altenwohnanlage abgerissen werden
soll.

Die Flachen gegeniiber und &stlich entlang der Lomsenstralle sind von Wohnbebauung
zum Teil in grofziigigen Villen auf groBen Grundstiicken gepragt. Direkt siidlich des
Geltungsbereiches befindet sich ein Sportplatz der nahen Ulmenhofschule, dstlich da-
von ein evangelisches Gemeindehaus und ein Kindergarten. Auf dem westlich angren-
zenden Grundstiick befindet sich ein grofiflachiges, eingeschossiges Gebdude mit
Flachdach, das als Arztehaus genutzt wird. Westlich miindet die Lornsenstral3e in die
Lindenstrasse, die als Einkaufsstrasse gemischt genutzt wird.
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6. Planinhalt

Dic Grundlage der Festsetzungen ist die vom Vorhabentrager eingereichte Baube-
schreibung vom September 2001 (siehe Anlage). Sie wird gleichzeitig Bestandteil des
abzuschlieflenden stadtebaulichen Durchfithrungsvertrages.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Zukinftig wird es auf diesem Grundstiick zwei sich unterscheidende Nutzungen ge-
ben.

e Doer stidliche Teil wird weiterhin als Rettungswache genutzt. Diese Nutzung
entspricht den Anforderungen an Gemeinbedarf und wird als solche Flache mit
der Bestimmung fiir gesundheitliche Zwecke festgesetzt.

e Im nérdlichen Teil wird | altengerechtes Wohnen® bestimmt. (§12 (3) Satz 2
BauGB). Neben den altengerechten Wohnungen sind auch Verwaltungs-, Se-
minar- und Beratungsraume sowie Aufenthalts- und Gemeinschaftsraume zu-
lassig. Auch hier entsprechen die Bestimmungen den vorgesehenen Nutzungen
im Einzelnen, die neben der Altenwohnanlage mit den dazugehorigen Bera-
tungs- und Gemeinbedarfsangeboten auch Seminar- und Biirordume fiir den
DRK-Ortsverband vorsehen.

6.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Grundflache (GR) sowie die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Insgesamt liegt das Mal3 der baulichen Nutzung ctwas Uber der Umgebung, insbeson-
derc im Hinblick auf die 6stlich und nérdlich anschlieende Einfamilienhausbebauung.
Aber die westliche Bebauung (iiberbaubare Flache) und nordliche Ulmenhofschule
entsprechen anndhernd den baulichen Dimensionen des Neubauvorhabens. Fiir einen
wirtschaftlichen Betrieb einer Altenwohnanlage ist jedoch die vorgesehene Anzahl der
Wohnungen erforderlich. Das Mal der baulichen Nutzung muss entsprechend hoch
sein. Hier wird die Lagegunst des Grundsticks fiir die sozial sinnvolle Einrichtung im
Kembereich der Stadt Kellinghusen hoher bewertet, als die Einpassung in die Nach-
barschaft. Fur dltere Menschen ist die Zentrumsnéhe von grofler Wichtigkeit.

Die Grundflache im Gebiet , Altengerechtes Wohnen' wird mit 950qm festgesetzt. Sie
ist damit geringfligig hoher, als der Bauantrag im Detail berechnet. Hierdurch gewinnt
man einen kleinen Spielraum fiir in der weiteren Bauplanung auftretende, zusitzliche
Anforderungen. Der Spielraum ist jedoch so gering, dass das Vorhaben in Form und
Ausmal ausreichend genau defintert ist. Auf der Flache fir Gemeinbedarf wird mit der
Grundflache von 360gm der Bestand festgesetzt.

Innerhalb des Gebiets ,,Altengerechtes Wohnen werden drei Vollgeschosse als
HochstmaB festgesetzt. Auf der Fliache fur Gemeinbedarf entsprechend dem Bestand
ein Vollgeschoss.

Zwecks Bestimmung des Vorhabens setzt der Bebauungsplan First- und Traufhéhen
als Hochstmal fest, die sich auf die Gelandehdhe des Mittelpunktces (18,60 m uber
NN) zwischen den Ecken des zu bebauenden Grundstiicks in Richtung Lomsenstrafle
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beziehen. Dadurch wird ein GibermaBiges Heraustreten des Gebaudes aus dem Rich-
tung Osten leicht ansteigenden Gelande vermieden.

6.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Sie entspricht damit der Umgebung. Die
berbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plangebiet durch Baugrenzen festgesetzt,
die sich an dem Vorhaben orientieren.

6.4. Gestaltung

Der Hochbauentwurf sieht im vorderen Bereich Zeltdacher, im riickwartigen und den
seitlichen Gebaudefliigeln ein Walmdach/ Satteldach vor. Sie werden entsprechend
festgesetzt.

Wie in § 9 (1) Landesbauordnung S.-H. gefordert, werden die nicht iberbaubaren Fla-
chen girtnerisch angelegt, wenn sie nicht fiir anderc zulassige Verwendungen benotigt
werden.

7. Natur und Landschaft

Gemif} § 8a (1) BNatSchG ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege im Bauleitplan zu entscheiden, wenn auf Grund der Aufstellung , Ande-
rung Ergdnzung oder Authebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Diese Regelung gilt grundsiétzlich auch fir die Bauleitplanung im
beplanten und unbeplanten Innenbereich.

Eine Bebauung des Grundstiickes wére grundsitzlich nach § 34 BauGB zuldssig. Eine
verbindliche Bauleitplanung wird auf Grund des vorgesehenen Malles der baulichen
Nutzung nétig. Deshalb ist gemaB Runderlass des Innenministerium und des Ministe-
riums fur Umwelt, Natur und Forsten vom 03.07.1998 cin geringer Eingriff im Sinne
des Erlasses auszugleichen.

Bestand: Auf decm zur Bebauung anstehenden Grundstiick befindet es sich neben den
erwahnten Bebauungen und Nutzungen eine ungepflegte, ehemals als Garten genutzte
Flache ohne besondere Arten und Lebensgemeinschaften. Die Nutzung als Ret-
tungswache sorgt mn Teilbereichcn fiir eine erhebliche Bodenversiegelung und —ver-
dichtung.

Eingriffe beziiglich der Schutzgiiter Wasser und Klima/Luft sind bei der Geringfu-
gigkeit der Fliche und eine Versickerung des nicht schddlich verunreinigten Oberfla-
chenwassers auf dem Grundstiick selbst, mcht zu erwarten.

Das Schutzgut Landschaftsbild spielt auf Grund der Lage innerhalb des Siedlungsge-
fuges eine nur untergeordnete Rolle. Die Festsetzung der folgenden zu erhaltenden und
zu pflanzenden Baume sorgt fur eine Kompensation der geringen Eingriffe. Der beste-
hendc und ortsbildpragende Grofbaum im vorderen Grundstiicksbereich wird als zu
erhalten festgesetzt. Gleichzeitig werden im vorderen und seitlichen Bereich insgesamt
5 neue Baume als zu pflanzen festgesetzt, die die Architcktur des Eingangsbereichs
betonen und die Stellplatze eingriinen. Es sind heimische standortgerechte Baume zu
verwenden. Insgesamt sorgen alle Bdume dafiir, dass der Baukorper von der Strafle her
gut eingegrint wird. Die Grundstiicksgestaltung passt sich damit der Struktur der be-
nachbarten Grundstiicke an, auf denen eine Rethe von Grof3baumen auf z, T. villenarti-
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gen Grundstiicken steht.

Durch die erhohte Versiegelung wird ein Ausgleich beziiglich des Schutzgutes Boden
erforderlich. Der Ausgleich ermittelt sich anhand des Bestandes an versiegelten und
bebauten Flachen sowie aufgrund des Bauantrages zu dem geplanten Vorhaben wie

folgt:

Bestand

versiegelte und bebaute Fliache (Vollversiegelung) 1.220 qm
Neuplanung

Vollversiegelung 2.160 qm
wasserdurchlissige Oberflichen (Oko-Pflaster) 110 gm
Differenz

Vollversiegelung 940 qm
wasserdurchlassige Oberflichen (Oko-Pflaster) 110 gm
Ausgleichsbedarf

Vollversiegelung (Faktor 0,5) 470 gm
wasserdurchldssige Oberflichen (Faktor 0,3) 33 gm

rund 500 gm

Zur Kompensation des Eingriffs werden im Geltungsbereich insgesamt rund 610 gm

als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Pflanzen festge-
setzt. Es sind heimische und standortgerechte Pflanzenarten auszuwihlen. Richtung

Osten dient der Pflanzstreifen gleichzeitig der Abschirmung des Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes und der Stellpldtze zur Wohnbebauung Sstlich des Geltungsbereiches.

8. VerkehrserschlieBung

8.1. Erschliefflung

Das Baugrundstiick ist voll iiber die bestehende Anliegerstralle Lomsenstrafe er-
schlossen. Ein weiterer Ausbau 1st flir die Erschliefung nicht notwendig. Die Flache
fur Gemcinbedarf ,,Rettungswache® ist ausreichend tber ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht mit einer Breite von 5 Metemn erschlossen. Zum Erhalt des Baumes wird es im
vorderen Grundstlicksbereich verschwenkt.

8.2. Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze werden auf dem Baugrundstiick nachgewiesen und ent-
sprechend festgesetzt. Gemal3 Stetlplatznachweis zum Bauantrag (vgl. Anlage) werden
fir das ,,Altengerechte Wohnen 11 Stellplétze erforderlich, 15 werden errichtet, da-
von 2 Behindertenstellplatze. Aulierdem ist die Errichtung von 10 Fahrradstellplatzen
vorgeschen.

9. Emissionen und Immissionen

In der Rettungswache steht ein DRK-Notarzt-Rettungswagen fiir Einsétze bereit. Bet
einem Einsatz sind zeitlich begrenzte Larmbeeintrachtigungen der Bewohner nicht
auszuschliefen. Diese werden jedoch nur liber die Fahrgerdusche der Kfz erzeugt, die
nur unwesentlich stirker als die Fahrgerausche der Pkw von und zu den Stellplatzen
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sind. Der Einsatz des Martinshormns wird erst auf den 6ffentlichen Stral3en erforderlich.

Da es sich jedoch um einen Trager (sowohl von Altenwohnanlage, als auch DRK-
Rettungswache) handelt, wird hier davon ausgegangen, dass eine gegenseitige Ruick-
sichtnahme erfolgt. Es wird der Vorteil eincr gemeinsamen Nutzung fur den Trager
DRK in den Vordergrund gertickt.

Eine Larmbeldstigung durch Kfz-Verkehr auf der Lomsenstrafe als ruhige Wohnstra-
sse 1st nicht zu erwarten.

10.Bodenordnung

Da es sich ber dem Rettungsdienst und dem Altenwohnanlage um den selben Trager
handelt, sind keine bodenordnerischen Maflnahmen notig.

11.Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Gebietes kann durch Anschluss an die vorhandenen Net-
ze und Einrichtungen entlang der Lornsenstraf3e sichergestellt werden.

Im nordostlichen Bereich wird hinter dem zu erhaltenden Baum ein Standort fiir die

Sammlung von Miill festgesetzt. Da das Miillfahrzeug zur Abholung nicht das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht befahren kann, sorgt der Triager der Wohnanlage dafiir, dass
die Miillcontainer zur Entleccrung an der Lomsenstralie bereitgestellt werden.

12.Stidtebauliche Daten

%Flﬁche in ha
,,Altcngerecht;g Wohnen* ; 0,3
Flichen fiir Gemeinbedarf , Rettungswache®* ol |
Gesamtfliche - 0,4

13.Kosten und Finanzierung

Die Realisierung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehenen Nutzung
fir das im Geltungsbereich gelegene Grundstiick wird im Durchfithrungsvertrag gere-
gelt. Kosten entstehen fur die Stadt Kellinghusen nicht.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen am
13.06.2002 gebilligt.

Kellinghusen, den 17.12.2002

(Der Biirgermeister)




