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BEGRUNDUNG
ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 41 DER STADT
KELLINGHUSEN

fir das Gebiet: ,Brauerstrafle 15-17“

Planzeichnung (Teil A) und Text (Teil B) werden beim Abschluss des Bauleit-
verfahrens zur rechtsverbindlichen Fassung.

Die Begrindung zum Bebauungsplan erlautert das Planungserfordernis und
die Planungsabsicht und trifft nach dem Satzungsbeschluss Aussagen uber
das Planungsergebnis. Die Begrindung spiegelt dadurch vor allem die von der
Stadt vorgenommene Abwéagung wider.

1. Allgemeines
1.1 Rechtsgrundlagen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 wird gemaRR § 10 Baugesetzbuch
(BauGB), 8 9 Abs. 4 BauGB, in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S.3634), in Verbindung mit § 84 der Landesbauordnung Schleswig-
Holstein, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H.
S. 6), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29.11.2018 (GVOBI. Schl.-
H. S. 770), aufgestellt.

Die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung der Grundsticke wird entsprechend den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), festgesetzt.

Als Plangrundlage dient ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster im
MaRstab 1:1000. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41
umfasst die Flurstiicke 11/19 und 11/20 der Flur 2 der Gemarkung Kellinghusen.

Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen ist der
Plangeltungsbereich als Sonstiges Sondergebiet (Hotel — Seniorenheim) nach § 11
BauNVO dargestellt. Der westliche Teil ist als offentliche Griunflache dargestellt.
Damit entspricht die geplante Nutzung nicht den Zielen des Flachennutzungsplanes.
Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach 8 13 a BauGB erfolgt eine
Anpassung des Flachennutzungsplanes durch Berichtigung. Die Hotelnutzung und
die Darstellung als offentliche Grinflache - Parkanlage entfallt fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung.
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Die Ratsversammlung der Stadt Kellinghusen beschloss am 13.07.2017 die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 nach § 2 Abs. 1 BauGB
(Aufstellungsbeschluss). Ein erganzender Aufstellungsbeschluss erfolgte am
04.10.2017. Im Rahmen dieser ursprunglichen Aufstellungsbeschliisse sollte ein
Teilbereich als allgemeines Wohngebiet zur Errichtung von Mehrfamilienh&usern
festgesetzt werden. Diese urspriinglich vorgesehene Anderung wurde jedoch nicht
als Satzung beschlossen und das Verfahren zur Anderung einer Teilflache in ein
allgemeines Wohngebiet mit Beschluss vom 07.12.2018 aufgehoben.

Mit gedndertem Aufstellungsbeschluss vom 07.12.2018 wurde nunmehr das Ziel
verfolgt, die bestehende Seniorenresidenz zu erweitern und zusatzlichen Wohnraum
fur Senioren zu schaffen.

Diese Begrindung bezieht sich ausschliel3lich auf die zusatzlichen und
erganzenden Regelungen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 41. Bestehende Regelungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 41
werden, sofern sie nicht fir das Verstandnis der vorgenommenen Anderungen
am bestehenden Bebauungsplan erforderlich sind, nicht noch einmal erlautert.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 regelt die Nutzung von Grundstiicken
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils der Stadt Kellinghusen. Sie
wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt (s. Kap. 1.2). Von
der Umweltprufung (8 2 Abs. 4 BauGB) und von dem Umweltbericht (8 2a BauGB)
wird gemalR 8 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Die
Beteiligung der Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange und die
offentliche Auslegung werden gleichzeitig durchgefiihrt (8 4a Abs. 2 BauGB).

1.2 Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar fir Bebauungsplane, die die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen
der Innenentwicklung beinhalten (8 13a Abs. 1 BauGB). Dieses Verfahrens-
instrument wurde geschaffen, um dem in 8 1la Abs. 2 Satz 1 BauGB enthaltenen
Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden Nachdruck zu verleihen.

Es geht u.a. um die Umnutzung bereits bebauter Flachen, die sich im Siedlungs-
zusammenhang i.S.d. 8§ 34 BauGB befinden, um die starkere Nutzung bereits
bebauter Flachen und um die Aktivierung noch nicht genutzter Flachen innerhalb des
im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches (Nachverdichtung).
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Bei dem Plangeltungsbereich handelt es sich um das Grundstiick der bestehenden
Seniorenresidenz. Der bestehende Bebauungsplan setzt den Plangeltungsbereich
als Sondergebiet Hotel/Seniorenheim fest. Die Seniorenresidenz wurde umgesetzt.
Die Hotelnutzung wurde jedoch nicht realisiert. Diese Hotelnutzung entféllt im
nordlichen Teil des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 41 zugunsten einer Nutzung als stationdre Seniorenpflegeanlage.

Das Grundstick (nérdlicher Teil des Plangeltungsbereiches) steht aufgrund der nicht
umgesetzten Hotelnutzung einer stadtebaulichen Entwicklung zur Verfugung. Die
Stadt will mit dieser Anderung des Bebauungsplanes die Errichtung einer
zweigeschossigen bzw. dreigeschossigen Seniorenpflegeanlage ermoglichen. Es
handelt sich demnach fur den ndordlichen Teilbereich um eine Umnutzung und
Nachverdichtung eines im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches. Im
stdlichen Teil des Geltungsbereiches der Anderung wird die zulassige Nutzung nicht
verandert.

Die Gesamtflache des Plangeltungsbereiches betragt ca. 12.869 m2. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 fallt unter die Nummer 1 des § 13a Abs. 1
BauGB (zulassige Grundflache < 20.000 m?). Dabei handelt es ich um den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41.

Das beschleunigte Verfahren darf nicht angewandt werden, ,...wenn durch den
Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.” (8 13a Abs. 1
Satz 4 BauGB).

Die zulassige Nutzung im Plangeltungsbereich ist nach der 1. Anderung weiterhin
der Betrieb eines Seniorenwohnheimes im sudlichen Teil (Teilflache SO) und einer
stationaren Seniorenpflegeanlage im nérdlichen Teil (Teilflache SO1 und SO2).
Diese Nutzung ist weder im Bundes- noch im Landes-UVP-Gesetz als UVP-pflichtige
Nutzungen aufgefuhrt. Auch die Pflicht zur Durchfihrung einer Einzelfallprifung
nach UVP-Recht besteht nicht. Dieses Ausschlusskriterium fir das beschleunigte
Verfahren gilt hier also nicht.

Das beschleunigte Verfahren ist aul3erdem nicht anwendbar, ,...wenn Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
bestehen.“. Zu betrachten sind hierfur lediglich die Anderungen gegentiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 41, also im nordlichen Teilbereich die
Nutzungsanderung (Entfall der Hotelnutzung), Anderung der Baugrenzen, die
Anderung der zulassigen Firsthohe sowie die Anderung der Grundflachenzahl (GRZ)
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und der Entfall der Geschossflachenzahl (GFZ). Beeintrachtigungen der
vorgenannten Art sind nicht zu erwarten.

Das beschleunigte Verfahren ist damit fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
41 anwendbar.

1.3 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung befindet sich im 6stlichen Teil der Stadt
Kellinghusen. Nordlich, 6stlich und sidlich befinden sich Wohngrundstiicke. Westlich
befinden sich Waldflachen. Ostlich grenzt die BrauerstraBe (L123) an den
Plangeltungsbereich.

Die nahere Umgebung ist Uberwiegend mit Einfamilienhausern und teilweise mit
Mehrfamilienhausern bebaut. Im stdlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet
sich die vorhandene Seniorenresidenz. Damit entspricht die geplante Nutzung der
vorhandenen stadtebaulichen Situation.

Die Gesamtflaiche des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung umfasst ca.12.869
m2.
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1.4 Ubergeordnete Planungen und Bindungen

Im Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ist Kellinghusen als
Unterzentrum dargestellt und hat damit die Aufgabe, fur die Bevdlkerung ihres
Verflechtungsbereiches die Versorgung mit Gitern und Dienstleitungen des
qualifizierten Grundbedarfs zu sichern.

Als Zentraler Ort hat Kellinghusen eine besondere Verantwortung fur die Deckung
des regionalen Bedarfs an stationaren und teilstationdren Altenhilfe- und
Pflegeeinrichtungen. Damit entsprechen die Ziele der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 41 (fur den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches) den Zielen
des Landesentwicklungsplanes.
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Abbildung 1 - Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein

Bearbeitungsstand: 06.11.2019
Satzungsbeschluss



Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Kellinghusen

Nach dem Regionalplan fir den Planungsraum IV — Schleswig-Holstein Sud-
West Kreise Dithmarschen und Steinburg (Fortschreibung 2005) liegt das
Plangebiet innerhalb des baulich zusammenhangenden Siedlungsbereiches eines
zentralen Ortes. Die Stadt Kellinghusen ist als Unterzentrum eingestuft und
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung. Dies erfordert im Hinblick auf den
Bodenschutz eine verstarkte Betonung der Innenentwicklung. Damit entsprechen die
Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 (fur den nordlichen Teil des
Geltungsbereiches) den Zielen des Regionalplanes.
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Abbildung 2 - Ausschnitt aus dem Regionalplan fur den Planungsraum IV
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Der Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum IV — Kreise Dithmarschen und
Steinburg (2004) — Karte 1 und 2 sieht keine Bindungen fur den Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 vor. Westlich grenzt an den
Plangeltungsbereich ein Geotop. Dabei handelt es sich um das Geotop Du 030 —
eine Binnendiline zwischen Kellinghusen und Stdrkathen. Dieses Geotop wird durch
die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 nicht beeintréachtigt.

LA D LS LR L

&, —

erpen s

erBen 3253

3 - f - ™ = [ I i - | —

D L | il I = T S

==, A v $ I 8 K Tk . = 5 _.

i f:)r,unr-r’_r;zr__/ TP | e . i gt | i | N 153 gﬁ?%a\w!( . LW
A A : g i o F— 1= Ay N

Abbildung 3 - Ausschnitt aus dem Landschaftsrahmenplan - Planungsraum IV - Karte 2
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Der Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen stellt das Gebiet grof3tenteils als
Sonstiges Sondergebiet (Hotel/Seniorenheim) dar. Im westlichen Teil ist 6ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt. Damit entspricht der
nordliche Teil des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
41 nicht vollstandig den Zielen des Flachennutzungsplanes. Im Anschluss an das
beschleunigte Verfahren erfolgt eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes.
Dabei wird im Rahmen der Berichtigung die Hotelnutzung fir den ndrdlichen
Teilbereich entfallen.

Daruber hinaus ist im Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen ein
Hochwasserrisikogebiet (HQ200) dargestellt. Zum Hochwasserrisikogebiet siehe
Kapitel 11 - Hochwasserschutz.
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Abbildung 4 - Ausschnitt aus dem Flachenﬁutzungsblan der Stadt KeIIingusen
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Im Rahmen dieser Anpassung durch Berichtigung wird der Flachennutzungsplan den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 nach
Satzungsbeschluss als Sondergebiet Seniorenheim darstellen. Die Darstellung
Offentliche Grunanlage - Parkanlage im westlichen Bereich und die
Zweckbestimmung Hotel entfallen.
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Abbildung 5 - Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen mit Darstellun
der Anpassung durch Berichtigung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41
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Das Archaologische Landesamt hat im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange mitgeteilt, dass der Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung in einem archéaologischen Interessengebiet liegt.
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Bearbeitung: Orlowski, 13.11.2017 @ ALSH Auszug aus der Archaologischen Landesaufnahme
Mafstab 1: 2.500, Datengrundlage: DTK 5 ® GeoBasis-DE/LVermGeo SH

Abbildung 6 - Ausschnitt aus der Archéaologischen Landesaufnahme mit Darstellung des
archéologischen Interessensgebietes

Die Stellungnahme enthalt ferner folgenden Hinweis: "Darltber hinaus verweisen wir
auf 8 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich
unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen.
Die Verpflichtung besteht ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentimer und die
Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks oder des Gewassers, auf oder in dem
der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur
Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das
Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es
ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese
Verpflichtung erlischt spéatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche
Zeugnisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit.”

Aufgrund der Lage des Plangeltungsbereiches innerhalb eines archaologischen
Interessengebietes wird dieser Hinweis in den Planteil B aufgenommen.
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Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Kellinghusen

Das Landesamt fir Denkmalpflege hat im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange mitgeteilt, dass sich der Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung in der N&he von drei Kulturdenkmalen befindet.

Dabei handelt es sich um die ,Villa mit Einfriedung®, BrauerstraRe 21, ,Villa“,
Brauerstra3e 23, und ,Villa (Fayence-Manufaktur) mit Villengarten, Denkmal und
Treibhaus®, Brauerstrale 25.

Gemall § 12 Abs. 1 Nr. 3 DSchG SH sind MalRnahmen in der Umgebung von
denkmalgeschiitzten Bauten, die zur Folge haben den Eindruck derer wesentlich zu
beeintrachtigen (Umgebungsschutz), genehmigungspflichtig und bei der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehdérde zu beantragen. Die Abstimmung der dem
Umgebungsschutz der Denkmadler gerechten Gebaudegestaltung erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.
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Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Kellinghusen

2. Planungserfordernisse und Zielvorstellungen

Der Bebauungsplan Nr. 41 wurde im Jahr 1993 rechtskraftig und sah eine 3- bis 4-
geschossige Bebauung mit einem Seniorenheim und einem Hotel vor. Im sudlichen
Teil des Plangeltungsbereiches wurde der Bebauungsplan auch umgesetzt. Im
nordlichen Teil fehlt die Umsetzung. Die Stadt Kellinghusen beabsichtigt nunmehr,
durch stadtebauliche Malznahmen den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 nachzuverdichten und fiir ein Pflegeheim zu
entwickeln. Ein Hotel ist nicht mehr vorgesehen.

Dies ist auch im Sinne des 8 1 Abs. 5 BauGB. Dieser besagt, dass stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. Dies
beinhaltet auch MaRnahmen wie eine stadtebaulich vertretbare Umnutzung.

Ziele der Planaufstellung sind:

e Die Nachverdichtung zur Schaffung eines Seniorenpflegeheimes innerhalb
des Siedlungsbereiches der Stadt Kellinghusen.

e Anpassungen an den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr.
41

Im sudlichen Teil des Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41 befindet
sich die bestehende Seniorenresidenz. Der nérdliche Teil des Plangeltungsbereiches
der 1. Anderung wird derzeit als Zufahrt, als Stellplatzflache fir Pkw und als Garten
genutzt. Diese Flache steht nunmehr einer stadtebaulichen Entwicklung zur
Verfiigung und soll zukinftig als Seniorenwohnheim- und Pflegeanlage genutzt
werden. Das Grundstuick befindet sich vollstandig in Privateigentum.

3. Stadtebauliche MalRnahmen

Die Umsetzung dieser Zielvorstellungen soll fir den nordlichen Teil des
Plangeltungsbereiches durch die Festsetzung zweier Sonstiger Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung Seniorenpflegeanlage, durch die Anpassung der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse, die Anderung der Baugrenzen sowie durch die Festsetzung
einer maximalen Firsthohe erreicht werden. Darlber hinaus werden
Stellplatzanlagen fur das Seniorenwohnheim- und die Pflegeanlage festgesetzt.

Im sddlichen Teil des Plangeltungsbereiches besteht die Seniorenresidenz. Bei
isolierter Betrachtung des Grundstiicks der Seniorenresidenz besteht bereits eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ), das wurde bisher (ber eine
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Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Kellinghusen

Vereinigungsbaulast geregelt, die nun entfallen soll. Daher wird die GRZ so
angepasst, dass nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Seniorenresidenz auf diesem Baugrundstiick zuldssig ist. Die GFZ ist nicht mehr
erforderlich und wird aufgehoben. Im Ubrigen bleiben die Festsetzungen fiir das
Sondergebiet unveréndert.

4. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

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

4.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Sonstige Sondergebiete Seniorenpflegeanlage

Der nordliche Teil des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 41 wird als Sonstiges Sondergebiet Seniorenpflegeanlage
nach 8§ 11 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht nicht der
ursprunglichen Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 41, der
zusatzlich eine Hotelnutzung vorsah. Diese Hotelnutzung wird nicht mehr umgesetzt.
Die Gliederung in zwei sonstige Sondergebiete (SO1 und SO2) ist erforderlich, um
die zulassigen Gebaudehdhen und Geschossigkeiten unterschiedlich regeln zu
konnen.

Die urspriungliche Festsetzung sah die Darstellung als Sonstiges Sondergebiet (Hotel
/ Seniorenresidenz) vor. Die Seniorenresidenz wurde umgesetzt. Die Hotelnutzung
jedoch nicht realisiert. Der Plangeltungsbereich ist im nordlichen und dstlichen Tell
umgeben von Einfamilien- und Mehrfamilienhausern. Ostlich befindet sich die
Brauerstral3e (L123).

Die Festsetzung als ,Sonstiges Sondergebiet: Seniorenpflegeanlage” erfolgt, da die
Stadt Kellinghusen den bestehenden Standort des Seniorenwohnheimes und der
Seniorenpflegeanlage stadtebaulich verfestigen und nicht die Mdoglichkeit einer
sukzessiven Umnutzung bieten mdochte, die sich grundsatzlich bei der auch
maoglichen Festsetzung eines Wohngebietes erdffnet.

Zulassig sind Gebaude, die der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.
Ausnahmsweise zulassig sind untergeordnete pflegeunterstiitzende Einrichtungen,
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die der Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, z.B.
Arztpraxis, Friseur, Kosmetikstudio, Massagepraxis.

Zur Bestandssicherung wird fir den sidlichen Teil des Plangeltungsbereiches die
Festsetzung des Sondergebietes Hotel und Seniorenwohnheim- und Pflegeanlage
unverandert beibehalten.

4.1.2 Stellplatzanlage

In den sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 st die Errichtung von
Stellplatzanlagen mit insgesamt 48 PKW-Stellplatzen fir die Bewohner und
Angestellte der Seniorenresidenz und des Pflegeheimes vorgesehen.

Zur Nutzung der Versickerungsfahigkeit des Bodens innerhalb des
Plangeltungsbereiches sind die Stellplatze und die Zufahrt mit wasserdurchlassiger
Bodenbefestigung herzustellen. Dabei sind Bodenbefestigungen zu verwenden, die
z.B. auch fur Rollstuhl- und Rollatornutzer leicht, erschitterungsarm und
gerduscharm befahren werden kdnnen. Auf die DIN 18040 und DIN 18040-2 —
Planungsgrundlagen des barrierefreien Bauens und entsprechenden Vorschriften
der Landesbauordnung (8 50 Abs. 9 und § 52) wird hingewiesen.

Die Zugédnge von der oOffentlichen Verkehrsflache zu den Gebauden, zu den
Stellplatzanlagen sowie aller auf dem Grundstiick geplanten Wegeverbindungen sind
unter analoger Beachtung der materiellen Anforderungen aus der DIN 18040 Teil 3
(Ausfuhrung und Ausstattung von barrierefreien Verkehrs- und Aul3enanlagen im
offentlich zuganglichen Verkehrs- und Freiraum) zu planen, auszufihren und
dauerhaft zu unterhalten.

4.1.3 Aufstellplatz fir Milltonnen

In der nordéstlichen Ecke des sonstigen Sondergebietes SO1 ist ein Aufstellplatz fur
Miulltonnen vorgesehen.

Aufgrund der Lage innerhalb eines Hochwasserrisikobereiches, sind weitere
Aufstellflachen  fir  Mdulltonnen  hochwassersicher auf dem  Grundstick
unterzubringen.

Aufgrund der Sackgassenlage des Plangebietes sind zur Erleichterung der
Miullabholung fir die Entsorgungsunternehmen am Tag der Abholung die Mulltonnen
an der Brauerstral3e zu positionieren. Die Standorte an der Brauerstral3e sind in der
Planzeichnung dargestellt.
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4.2 Mal3 der baulichen Nutzung
4.2.1 Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 41
betragt 0,3. Diese Grundflaichenzahl wird im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 41 innerhalb der Teilflache SO auf 0,4 erhoht.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wirde im Sondergebiet SO
(ursprunglicher Bebauungsplan Nr. 41) bei einer Beibehaltung der GRZ von 0,3 eine
Unstimmigkeit im Bebauungsplan entstehen. Die durch die Baugrenzen sehr eng
und vorhabenbezogen festgelegte Uberbaubare Flache wirde, bezogen auf das
Baugrundstiick innerhalb dieses Sondergebietes, zu einer Uberschreitung der bisher
festgesetzten GRZ fuhren. Der nordliche Teil des Plangeltungsbereiches wurde
bisher fur die Anwendung der GRZ mit herangezogen. Nach der Unterteilung in
verschiedene Sondergebiete ist das nicht mehr sachgerecht. Daher soll fur die
Anwendung der GRZ auf das Baugrundstick des Seniorenheimes nur das
Grundstiick des urspringlichen Sondergebietes heranzuziehen sein. Das ist mit der
Anderung der GRZ auf 0,4 gewahrleistet. Diese Erhéhung der GRZ erfolgt nicht, um
zusatzliches Bauvolumen zu ermdglichen. Es soll lediglich erreicht werden, dass die
Bebauung, die innerhalb der Baugrenzen vorhanden ist bzw. noch erfolgt, nach der
festgesetzten GRZ innerhalb des vorhandenen Grundstiickes der Seniorenresidenz
zulassig ist.

Innerhalb der Teilflachen SO1 und SO2 wird eine GRZ von 0,45 festgesetzt. Das
Grundstiick soll im Bereich der Sonstigen Sondergebiete ausgenutzt werden
konnen. Dadurch erfolgt eine Nachverdichtung der innerstadtischen Flachen. Dies ist
auch im Sinne des Baugesetzbuches, welches im Rahmen des § 1la Abs. 2 Satz 1
BauGB einen schonenden Umgang mit Grund und Boden vorsieht, und der Innen-
entwicklung den Vorrang vor einer Ausweitung der Siedlungsflachen in den
AulRenbereich einrdumt.

Die GRZ wird nach 8 19 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist
fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen eine Uberschreitung der GRZ um bis zu
50 % zulassig. Das ist erforderlich, um die bendétigten Stellplatze und Zuwegungen
auf den Grundstiicken unterbringen zu kénnen.

4.2.2 Geschossflachenzahl

Die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
41 betragt 0,8. Diese Geschossflachenzahl entfallt im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 41 innerhalb des gesamten Plangeltungsbereiches. Durch die
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Festsetzung der GRZ, der maximal zuldssigen Firsthéhe, sowie der Zahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse, ist eine Festsetzung einer GFZ nicht erforderlich.
Fur das Sondergebiet ergibt sich daraus keine Anderung, da die
Gebaudeabmessungen Uber Baugrenzen und die Gebaudehdhen durch
Geschossigkeit, First- und Traufhohen detailliert geregelt sind.

4.2.3 Baugrenzen

Die Baugrenzen im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 41 orientieren sich eng an der
im Jahr 1993 geplanten Bebauung. Das urspriingliche Konzept sah die Erweiterung
der Seniorenresidenz bis an die nordliche Grenze des Plangeltungsbereiches vor.

Ein weiteres Baufenster wurde durch Festsetzung von Baugrenzen im ostlichen Tell
des Plangeltungsbereiches geschaffen. Diese Bauabschnitte wurden jedoch nicht
realisiert und sollen daher im Bereich der Sonstigen Sondergebiete im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 zugunsten einer Seniorenpflegeanlage
geéndert werden.

Die Baugrenzen innerhalb der Sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 orientieren
sich an der geplanten Seniorenpflegeanlage. Die Baugrenze wurde dabei so gefasst,
dass geringe Lageverschiebungen im Rahmen der konkreten Ausflhrungsplanung
erfolgen konnen, ohne dass sich der stadtebauliche Charakter verandert.

Im nordlichen Bereich der Teilflaichen SO1 und SO2 wurde die Baugrenze in einem
Abstand von 6,4m zum nordlich angrenzenden Flurstick festgesetzt.

An der westlichen Seite der Brauerstral3e haben die Gebaude einen grofReren
Abstand zum Strallenraum als an der 0Ostlichen Seite. Aufgrund dieser
stadtebaulichen Situation und der erforderlichen Stellplatzanlagen fur PKWs wurde
in der Teilflache SO2 die Baugrenze zur 6stlichen Flursticksgrenze mit 26m Abstand
zur StralRe festgesetzt.

DarUber hinaus orientiert sich die Baugrenze im Westen der Teilfliche SO1 im
Wesentlichen an einem Abstand von 30m zum Wald. Dabei handelt es sich um
einen gemald 8§ 24 Landeswaldgesetz gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstand.
In einem kleinen Teilbereich wird dieser Waldabstand um ca. 2 bis 3 m
unterschritten — siehe Kapitel 4.6 — Waldabstand und Brandschutz.

Des Weiteren wird an der siudlichen Grenze der Teilflache SO1, auf der
Flurstiicksgrenze, eine Baugrenze festgesetzt. Diese Baugrenze schlie3t an die
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Baugrenze der bestehenden Seniorenresidenz im Sondergebiet SO an und bildet
somit ein zusammenhangendes Baufenster.

4.2.4 H6he der baulichen Anlagen

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 41 ist eine maximale Firsthbhe von 13,50m
festgesetzt. Diese Hohe bezieht sich gemal rechtskraftiger textlicher Festsetzung A
7 an der Gelandeoberkante, gemessen Uber der jeweiligen Baugrenze.

Die Stadt Kellinghusen mochte in den Sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 die
Errichtung einer Seniorenpflegeanlage in einer zweigeschossigen Bauweise und
einer dreigeschossigen Bauweise ermoglichen. Diese Festsetzung beinhaltet die
Zulassigkeit von Staffelgeschossen soweit die maximal zulassige Firsthohe
eingehalten wird.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 erfolgt in den Teilflachen
SO1 und SO2 eine Anpassung der Firsthbhen. Diese Anpassung ist erforderlich, um
die geplante Seniorenpflegeanlage zu realisieren und sich in die umgebende
Bebauung zu integrieren. Dartber hinaus kann eine bessere Ausnutzung und eine
hohere Nachverdichtung erfolgen.

Die tatsachliche Gebaudehdhe betragt im SO 1 (dreigeschossiges Gebaude) ca.
14,20 m, im SO 2 (zweigeschossiges Gebaude) ca. 10,70 m. Aus Hochwasser-
schutzgrinden muss die Endhdhe des Erdgeschossfu3bodens einer Gelandehéhe
von 4,50 mNN entsprechen. Daraus ergibt sich fir das Gebiet SO 1 eine Firsthdhe
von 18,70 mNN, fir das Gebiet SO 2 von 15,20 mNN. Als Bezugspunkt fur die
maximal zulassige Firsthohe ist ein Schachtdeckel in der BrauerstralRe festgesetzt,
mit einer Geldndehthe von 3,34 mNN. Festgesetzt wird die Differenz zwischen
diesem Bezugspunkt und der maximal zuldssigen Firsthohe. Diese Rechnung ergibt
fur das Gebiet SO 1 eine maximal zuldssige Firsthohe von 15,36 m Uber dem
Bezugspunkt, gerundet 15,50 m. Fur das Gebiet SO 2 ergibt sich eine maximal
zulassige Firsthéhe von 11,86 m Gber dem Bezugspunkt, gerundet 12 m.

Die Bebauung in der ndheren Umgebung ist gepragt durch eine zwei-, teilweise auch
dreigeschossige Bebauung mit einer Firsthohe von 8,50m bis zu 10,50m. Die
stadtebauliche Einfigung in die ndhere Umgebung wird durch den grol3eren Abstand
der baulichen Anlagen von der Brauerstral3e gewahrleistet.

Der Bezugspunkt fir die Bemessung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen in den
sonstigen Sondergebieten SO1 und SO2 ist ein Schachtdeckel am dstlichen Rand
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des Plangeltungsbereiches (siehe Planteil A). Die Hohe des Bezugspunktes betragt
3,34 mNN.

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird bis zum héchsten Punkt der
Dachhaut (First) gemessen.

4.2.5 Verzicht auf Traufhohe

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 41 ist eine maximale Traufhohe von 9,00m bei
dreigeschossiger Bauweise und eine maximale Traufhéhe von 12,00m bei 4
geschossiger Bauweise festgesetzt. Im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 41 entféllt diese Festsetzung fir den Bereich der sonstigen
Sondergebiete SO1 und SO2. Dadurch wird den Planbeginstigten eine flexiblere
Gestaltung der Seniorenpflegeanlage erméglicht.

4.2.6 Vollgeschosse

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 41 sah fur den Bereich, der jetzt in zwei
sonstige Sondergebiete gedndert wird, eine maximal viergeschossige Bauweise vor.
Die Zahl der Vollgeschosse wurde entsprechend der konkreten Planung der
Seniorenresidenz festgesetzt. Dieser Bauabschnitt der Seniorenresidenz innerhalb
des nordlichen Teils des Plangeltungsbereiches wurde jedoch nicht realisiert und soll
zugunsten einer Seniorenpflegeanlage geandert werden.

Innerhalb der Teilflache SOL1 ist die Errichtung eines 3 geschossigen Gebaudeteils
vorgesehen. Die maximal zulassigen Vollgeschosse werden daher auf 3 festgesetzt.

Innerhalb der Teilflache SO2 ist die Errichtung eines zweigeschossigen Gebaudeteils
vorgesehen. Die maximal zuldssigen Vollgeschosse werden daher auf 2 festgesetzt.

Diese Festsetzung beinhaltet die Zul&ssigkeit von Staffelgeschossen soweit die
maximal zuléssige Firsthohe eingehalten wird.

4.2.7 Bauweise

Der Gebietscharakter der umliegenden Bebauung ist Giberwiegend durch Einfamilien-
und Mehrfamilienhduser aber auch durch den Gebaudekorper der bestehenden
Seniorenresidenz gepragt.

Die Bauweise ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 41 nicht festgesetzt.
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Innerhalb der Teilflachen SO1 und SO2 st die Errichtung einer
Seniorenpflegeanlage geplant.

Um den Erfordernissen der geplanten und bestehenden Nutzung innerhalb der
Teilflachen SO, SO1 und SO2 gerecht zu werden, wird gemaf 8 22 Abs. 4 BauNVO
die abweichende Bauweise festgesetzt. Dabei muss definiert werden, inwiefern die
Bauweise abweicht. Die abweichende Bauweise entspricht im Rahmen der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 der offenen Bauweise, mit dem Unterschied,
dass Gebaudelangen dber 50m zulassig sind. Zulassig sind daher Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand und einer Lange tber 50m.

4.3 Bindungen fur Anpflanzung und den Erhalt von Ba&umen und Strauchern

An der westlichen Grenze des Plangeltungsbereiches wurden im Rahmen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 41 Flachen mit Bindungen fur den Erhalt von
Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese Festsetzung bleibt im Rahmen der 1.
Anderung weiterhin erhalten. Dabei handelt es sich um einen vorhandenen
Pflanzstreifen mit einer Breite von etwa 6m. Der Pflanzstreifen grenzt das Plangebiet
zu der nordwestlich angrenzenden 6ffentlichen Grunflache ab.

An der nordlichen Grenze der Teilflache SO1 wurden im Rahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 41 Flachen mit Bindungen fir die Anpflanzung von Baumen
und Strduchern festgesetzt. Da dieser Bereich bereits mit Strauchern bewachsen ist,
wurde die Festsetzung fiur Bindungen fir Anpflanzung in eine Festsetzung flr
Bindungen zum Erhalt von Baumen und Strduchern geandert. Dabei handelt es sich
um einen Pflanzstreifen mit einer Breite von etwa 2m. Der Pflanzstreifen grenzt das
Plangebiet zum nordlich angrenzenden Nachbargrundstick ab.

Dartiber hinaus befindet sich innerhalb des nérdlichen Teils des Plangeltungs-
bereiches ein geringfligiger Baumbestand. Dort, wo es angesichts der jeweiligen
Baumart und des Zustandes der Baume im Rahmen der Planung der
Seniorenpflegeanlage sinnvoll erschien, wurden Baume als zu erhalten festgesetzt.

4.4 Bindungen fur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

An der nordostlichen Grenze der Teilflache SO2 wurden im Rahmen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 41 Flachen mit Bindungen fur die Anpflanzung
von Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese Festsetzung bleibt im Rahmen der 1.
Anderung weiterhin erhalten. Dabei handelt es sich um einen Pflanzstreifen mit einer
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Breite von etwa 2m. Der Pflanzstreifen grenzt das Plangebiet zum ndrdlich
angrenzenden Nachbargrundstiick ab.

Die umliegenden Grundstiicke an der westlichen Seite der Brauerstral3e sind
Uberwiegend mit einem Strauch- und Baumbestand von der StralRe optisch
abgeschirmt. Aufgrund dieser stadtebaulichen Situation wird an der 6stlichen Grenze
der Teilflache SO2 eine Flache mit Bindungen fur die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Der Abstand dieser Flache zur Flurstiicksgrenze betragt ca.
1,5m. Die Breite des Pflanzstreifens betragt ca. 3m.

4.5 Pflanzliste

Die Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung und Anpflanzung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie die Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern sind bei Ausfall bzw. beim Anpflanzen von Gehdlzen mit
heimischen Arten laut nachfolgender Artenliste zu bepflanzen.

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Fagus silvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche

llex aquifolium Stechpalme
Lonicera periclymenum Waldgeil3blatt
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Rosa multiflora Bischelrose
Rosa rubiginosa Weinrose

Salix spec. Strauchweiden
Sambucus nigra Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche

Viburnum opulus

Gewodhnlicher Schneeball
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Baumpflanzungen

Im Bereich der Stellplatzanlagen ist die Anpflanzung von Bd&umen vorgesehen. Diese
Baume dienen sowohl der Gestaltung, als auch der Verschattung. Um eine zu starke
Einengung der Fahrflachen zu verhindern, werden Sorten mit schmalem Wuchs
vorgegeben. Die genaue Position der dargestellten Baumstandorte kann variieren
und ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung festzulegen. Dabei sind
Verschiebungen der Baumstandorte von bis zu 3,00 m zulassig. Des Weiteren sind
die Standorte der zu pflanzenden Baume so festzulegen, dass unterirdische Ver-
und Entsorgungsleitungen nicht beeintrachtigt werden.

Die Baume sind aus der nachfolgenden Liste zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten:

Acer campestre "Huibers Elegant’ Feldahorn

Carpinus betulus festigiata Hainbuche

Crataegus laevigata Rotdorn

Fraxinus omus "Meesk” oder "Rotterdam” Blumenesche
Liguidambar styraciflua Amberbaum

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

4.6 Waldabstand und Brandschutz

Der regulare Waldabstand betragt nach § 24 Landeswaldgesetz (LWaldG) 30 m. Als
Waldgrenze wurde die Ostliche Seite des Wanderweges angenommen, der an der
westlichen Plangebietsgrenze verlauft. Die regulare Grenze der Waldabstandsflache
ist im Planteil A nachrichtlich dargestellt.

Das in Planung befindliche Pflegeheim ist so konzipiert, dass diese Grenze in
geringem Mal3 Uberschritten wird. Auf einer Lange von ca. 30 m ergibt sich eine
zwischen 1,50 und 8,00 m variierende Uberschreitung.

Nach dem Anderungserlass zum Waldabstand des Ministeriums fir Inneres,
landliche Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein vom 2.4.2019 ist fur
eine solche Unterschreitung des Waldabstandes das Einvernehmen der unteren
Forstbehorde erforderlich. Dies kann aber erst eingeholt werden, wenn die konkrete
Gebaudeplanung einschlief3lich der zu verwendenden Baumaterialien bekannt ist. In
diesem Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass in dem
Uberschneidungsbereich von der Baugrenze und der Grenze der
Waldabstandsflache nur Gebaude zulassig sind, deren Errichtung die untere
Forstbehorde voraussichtlich zustimmen kann.
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Nach Tz. 4.1 des 0.g. Erlasses bericksichtigt der Waldabstand die wechselseitige
Brandgefahr von Gebaude und Wald und die mégliche Bildung von Feuerbriicken.
Weiter wird ausgefuhrt: "Eine Unterschreitung des Waldabstandes kann in diesem
Fall in Betracht kommen, wenn Bedenken wegen des Brandschutzes nicht
bestehen." Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Im
Bebauungsplan werden zum Erreichen dieses Nachweises die zu verwendenden
Baustoffe festgelegt und Feuerstatten fir feste Brennstoffe ausgeschlossen.

5. Gestalterische Festsetzungen
5.1 Einleitung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 41 wurden gestalterische Festsetzungen
getroffen. Die weiterhin rechtskraftigen Festsetzungen werden, sofern sie nicht far
das Verstandnis der vorgenommenen Anderungen am bestehenden Bebauungsplan
erforderlich sind, im Rahmen der 1. Anderung nicht noch einmal erlautert.

5.2 Fassadengestaltung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurden Festsetzungen zur duf3eren Gestaltung
von baulichen Anlagen getroffen (siehe textliche Festsetzung C 1 des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 41).

Auszug aus den Gestaltungsvorschriften zum Bebauungsplan:

1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen — AuRenwande sind in
einheitlichem Material und aufeinander abgestimmten Farbtonen auszufuhren.
Das Gleiche gilt fir Dacheindeckungen.

Fassaden sind vertikal zu gliedern. Fur die Aul3enwénde der Gebaude sind
nur Ziegel, Beton, Holz, Naturstein, Kalk- und Zementputz zulassig.

Grof3flachige spiegelnde AulRRenoberflachen sind mit Ausnahme von
Normalverglasungen unzulassig.

Die Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung kénnten eine moderne und energie- bzw.
ressourcensparende Bauweise fur die geplante Seniorenpflegeanlage einschréanken.
Dies soll nicht erfolgen. Daher werden diese Festsetzungen innerhalb der sonstigen
Sondergebiete SO1 und SO2 aufgehoben.
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5.3 Gestaltung ebenerdiger PKW-Stellplatze

Im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 41 wurden Festsetzungen zur
Pflanzgestaltung ebenerdiger Pkw-Stellplatze getroffen. (siehe textliche Festsetzung
C 4 des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 41).

Auszug aus den Gestaltungsvorschriften zum Bebauungsplan:

4. Ebenerdige PKW-Stellplatze sind mit einem Pflanzgerist zu Uberstellen und
mit rankenden Pflanzen zu begrinen. Das gilt nicht fur die bogenférmig
festgelegte Stellplatzflache um den zu erhaltenden Bau im nordwestlichen
Grenzbereich des Plangebietes.

Der Planbegunstigte sieht im Bereich der geplanten Stellplatzanlagen die
Anpflanzung von Baumen vor. Diese wurden zeichnerisch im Plan festgesetzt.
Weitere pflanzgestalterische Mafllnahmen zur Gestaltung ebenerdiger PKW-
Stellplatze sind aus Sicht der Stadt Kellinghusen nicht erforderlich. Daher werden
diese Festsetzungen im Rahmen der 1. Anderung innerhalb des
Plangeltungsbereiches fur die sonstigen Sondergebiete aufgehoben.

5.4 Fahrradstellflachen

Die Fahrradmobilitat tragt einen sinnvollen Beitrag zu einem gesunden und sauberen
Stadtklima bei und hilft motorisierten Verkehr zu vermeiden. Ziel der Stadt
Kellinghusen ist daher die Forderung der Fahrradmobilitdt. Aus diesem Grund sind
auf den Stellplatzanlagen innerhalb der Teilflachen SO1 und SO Fahrradstellflachen
vorgesehen. Diese Fahrradstellflachen dienen sowohl den Bewohnern der
Seniorenpflegeanlage als auch den Besuchern und Angestellten.

5.5 Sockelhdhen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 41 setzt fest, dass Sockelhdhen 0,45cm Uber
Gehwegoberkante nicht tberschreiten dirfen.

Seit einigen Jahren sind immer haufiger Wetterextreme zu beobachten. Dazu
gehoren Starkregenereignisse, bei denen die Wassermengen nicht schnell genug
versickern oder von der Kanalisation aufgenommen werden. Dartber hinaus befindet
sich der Plangeltungsbereich innerhalb eines Hochwasserrisikobereiches (Siehe
Kapitel 11 - Hochwasserschutz).
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Um die geplante Seniorenpflegeanlage vor dem Wassereintritt von auf3en zu
schitzen, muss die Endhdhe des der ErdgeschossfulBbodens in den sonstigen
Sondergebieten 1 und 2 auf einer Hohe von 4,50mNN liegen. Es ist dem Bauherrn
freigestellt, ob er dies mit Hilfe einer entsprechenden Aufschittung gewahrleistet, mit
einer entsprechenden Sockelhdhe, oder einer anderen, geeigneten MalRnahme.

Im Bodengutachten wird empfohlen, die Endhohe der Erdgeschossful3bdden
mindestens 40 cm Uber der Gelandeoberkante anzuordnen. Aufgrund der
Darstellung in den Hochwassergefahrenkarten des Ministeriums fir Energiewende,
Landwirtschaft, Umwelt und landliche Rdume des Landes Schleswig-Holstein, die
eine mogliche Uberflutung bis 1,00 m darstellen, sowie der Darstellung als
Hochwasserrisikobereich im Flachennutzungsplan der Stadt Kellinghusen wird die
Hohe des seltenen Hochwasserereignisses als Mindesthohe der Oberkante des
Fertigful3bodens im Erdgeschoss festgesetzt. Diese Hohe liegt bei 4,06 mNN. Die
Differenz  zu der festgesetzten Mindesthbhe von 450 mMNN ist als
Sicherheitszuschlag erforderlich.

6. ErschlieBungsmal3nahmen - Verkehr

Die sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 werden von der Brauerstral3e
erschlossen. Es sind zwei Grundstickszufahrten vorgesehen. Die nérdliche Zufahrt
dient als Einfahrt fur Angestellte, und im Notfall fir Rettungsfahrzeuge. Die sidliche
Zufahrt dient hauptsachlich dem Besucherverkehr. Fir alle ErschlieBungsanlagen
auf dem Grundstiick und die Anbindung an die 6ffentliche Verkehrsflache, sowie die
Gestaltung der Aul3eranlagen, ist auf Barrierefreiheit zu achten.

FuBlaufig wird die Seniorenpflegeanlage Uber Gehwege auf dem privaten
Grundstick erschlossen.

7. Ver- und EntsorgungsmalRnahmen

Die Ver- und Entsorgung erfolgt iber das kommunale Leitungssystem.

Die Strom-, Wasser- und Gasversorgung erfolgt durch Nutzung und ggf.
Erweiterung der vorhandenen Zuleitungen innerhalb der Brauerstralle. Die
Versorgung mit Strom und Gas unterliegt dem freien Markt. Ein konkreter Versorger
kann deshalb nicht benannt werden.

Bearbeitungsstand: 06.11.2019
Satzungsbeschluss

24



Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Kellinghusen

Die Wasserversorgung erfolgt durch das stadtische Wasserwerk. Nach der Satzung
der Stadt Kellinghusen (Uber den Anschluss an die 6ffentliche
Wasserversorgungsanlage und Uber die Abgabe von Wasser vom 18.05.1995,
gedndert am 15.06.2001, besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang fur Trink-
und Brauchwasser.

Die Telekommunikationsversorgung erfolgt ebenfalls durch Nutzung und ggf.
Erweiterung der vorhandenen Telekommunikationsleitungen innerhalb der
Brauerstral3e. Die Versorgung mit Breitbandinternet wird von der Stadt Kellinghusen
begrufit.

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend der Satzung des Kreises Steinburg tber
die Abfallbeseitigung. An der noérdlichen Grenze der Teilflache SO1 sind
Aufstellplatze fur die Mdulltonnen vorgesehen. Aufgrund der Lage innerhalb eines
Hochwasserrisikobereiches, sind  weitere  Aufstellflachen  far  Mulltonnen
hochwassersicher auf dem Grundstiick unterzubringen. Am Tag der Abholung sind
die Mulltonnen an der Brauerstral3e aufzustellen. Die Standorte an der Brauerstral3e
sind in der Planzeichnung dargestellt.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber Anbindung an das vorhandene
Leitungsnetz des Klarwerkes Kellinghusen.

Die Entwasserung des anfallenden Oberflachenwassers der Dachflachen und
versiegelten Grundstiicksflachen erfolgt durch Versickerung auf den privaten Grund-
stucken. Dies entspricht auch den Vorschriften des 8 5 Abs. 2 der Satzung Uber die
Abwasserbeseitigung der Stadt Kellinghusen (Abwassersatzung) in der Fassung der
1. Nachtragssatzung vom 20.02.2001. Gemal dieser Satzung ist eine Einleitung des
anfallenden Oberflachenwassers in das Abwassernetz der Stadt Kellinghusen nur in
begrindeten Ausnahmeféllen (z.B. schlechte Bodenverhéltnisse, Bebauungsdichte)
gestattet. Die Versickerung ist nach den festgestellten Bodenverhéltnissen mdglich,
es liegt also kein solcher Ausnahmefall vor. Zum teilweisen Riickhalt des anfallenden
Niederschlagswassers und als Beitrag zum Klimaschutz wirde die Stadt
Kellinghusen eine Begrinung der flach ausgefuhrten Dachteile begrif3en, soweit sie
nicht fir technische Aufbauten oder die Anlage von Dachterrassen benétigt werden.
Sollte eine Einleitung in das 6ffentliche Regenwasser-Kanalnetz notwendig werden,
ist vom Amt Kellinghusen unter Berlicksichtigung von Starkregenereignissen eine
Einleitbegrenzung anzufordern und auf Basis dieser Begrenzung eine Rickhaltung
herzustellen, damit das 6ffentliche Kanalnetz durch die Mal3hahme nicht Gbermalig
belastet wird.
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Die Loschwasserversorgung erfolgt durch vorhandene Unterflur-Hydranten in der
Brauerstral3e. Der nachstgelegene Unterflurhydrant befindet sich im Zufahrtsbereich
zur bestehenden Seniorenanlage. Die Nennweite der anliegenden Leitung betragt
DN100. Ein weiterer Unterflur-Hydrant befindet sich ca. 70 m nordlich des
Plangeltungsbereiches. Die Nennweite der dort anliegenden Leitung betragt DN150.
Gemall DVGW Arbeitsblatt W405 wird fur ein durch Wohnen gepragtes Gebiet mit
3-geschossiger Bebauung eine Loéschwassermenge von 48 ms3/h Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden bendtigt. Nach den angegebenen Rohrguerschnitten kann
die erforderliche Loschwassermenge zur Verfiigung gestellt werden. Damit ist die
Léschwasserversorgung im Plangeltungsbereich grundsatzlich sichergestellt.

8. Immissionsschutz - Larmschutz

Der Plangeltungsbereich liegt an der Brauerstrale (L123). Im Rahmen der
Bearbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 im Jahr 2017 wurde fur
den Bereich der allgemeinen Wohngebiete (damalige Planung) ein schalltechnisches
Prognosegutachten zum Verkehrslarm durch das Biro BLB-Wolf aus Ahrensburg
erarbeitet. Flr das Sondergebiet hat sich an der baulichen Ausnutzung im
Anderungsbereich nichts Wesentliches geandert. Das bestehende Seniorenheim ist
eine Anlage fir betreutes Wohnen. Der Anbau fir den die 1. Anderung des
Bebauungsplanes durchgefuhrt wird, soll der Einrichtung eines Pflegeheimes dienen.
Pflegeheime geniel3en nach der TA-Larm grundsétzlich einen héheren Schutzstatus
als allgemeine Wohngebiete. In diesem Fall ist jedoch von der Gebietspragung
auszugehen. Dies ist das betreute Wohnen, das einen deutlich gréf3eren Umfang
einnimmt als fur das Pflegeheim geplant ist. Aufgrund dieser Gebietspragung ist
insgesamt der Schutzstatus eines allgemeinen Wohngebietes anzunehmen. Das
Gutachten aus 2017 kann daher weiterhin der Planung zugrunde gelegt werden.

Die Ergebnisse dieses Gutachtens werden hier zusammenfassend erlautert:

Ziel der Untersuchung zum Verkehrslarm war es, Larmpegelbereiche nach DIN 4109
festzusetzten, also Bereiche, ab denen keine LarmschutzmalBnahmen mehr
erforderlich sind. Da aktive Schallschutzmalinahmen (Larmschutzwand oder —wall)
an der Brauerstralle nicht umsetzbar sind, wurde gepruft, welche passiven
Schallschutzmalinahmen an der geplanten Bebauung erforderlich sind, um gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des Schallschutzes herzustellen. Das
Gutachten geht noch von einer zuldssigen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h in der
Brauerstra3e aus. Zwischenzeitlich wurde diese héchstzuldssige Geschwindigkeit
auf 30 km/h reduziert. Das dies nicht zu erhohten, sondern lediglich zu reduzierten
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Anforderungen an den baulichen Schallschutz fihren kann, wurde eine
dahingehende Anderung des Gutachtens nicht fiir erforderlich gehalten.

Die Ermittlung und Beurteilung des Verkehrslarms wurde anhand der Verkehrs-
menge und -Qualitdt, der Geschwindigkeit und der Stral3enbeldge in der
Brauerstraf3e (L123) berechnet. Die Daten zu den Verkehrsmengen wurden beim
Landesbetrieb fir Stralenbau und Verkehr Schleswig-Holstein eingeholt und
anschlieBend ausgewertet. Zur Ermittlung eines 15-jahrigen Prognosehorizontes
wurde pauschal eine Steigerung des Verkehrsaufkommens von 0,5% pro Jahr
angenommen. Fir Berechnung der Schallemissionen wurden Linienschallquellen in
0,5 m Hohe Uber den beiden &ulRersten Fahrstreifen angenommen.

Im Ergebnis werden die Orientierungswerte von 55 dB(A) fur allgemeine
Wohngebiete wahrend der Tageszeit (06.00 bis 22.00 Uhr) im Erdgeschoss im
Abstand von <17m, im 1. Obergeschoss im Abstand <19m und im 2. Obergeschoss
im Abstand von <18m Uberschritten.

Die Orientierungswerte von 45 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete wahrend der
Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) werden im Erdgeschoss, im 1. Obergeschoss sowie
im 2. Obergeschoss im Abstand von <13m Uberschritten.

Zusammenfassend wurde durch den Larmgutachter die Festsetzung sogenannter
Larmpegelbereiche (LPB) in den allgemeinen Wohngebieten (nunmehr sonstige
Sondergebiete SO1 und SO2) vorgeschlagen. Dabei handelt es sich um
Festsetzungen, die darstellen, welche schalltechnischen Anforderungen an die
Fassaden von Gebauden zu stellen sind, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

In der Planzeichnung wurden diese Larmpegelbereiche | bis Il festgesetzt. Diese
Festsetzung gibt Hinweise darauf, welches Schallddmmmall die der StralRe
zugewandte Fassade der Hauser einhalten muss. Das bezieht sich sowohl auf die
Hauswande, als auch auf die Fenster. Das Schallddmmmalf, das in den
Larmpegelbereichen 1, 1l und Il zu erreichen ist, wird im Allgemeinen durch
Einhaltung der Anforderungen der Energieeinsparverordnung erreicht. Fir Schlaf-
raume, die zur Strallenseite ausgerichtet sind, sollten dennoch schallgedammte
Zwangsliftungen eingebaut werden, da bei gekippten Fenstern keine ausreichende
Ruhe gewahrleistet ist. Aul3enwohnbereiche (Terrassen, Balkone und andere
Freisitze) sind an der stral3enabgewandten Gebaudeseite anzuordnen, oder durch
einen Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand zu schitzen.
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Im Bereich betreutes Wohnen sind PKW-Parkplatze vorhanden (Stellplatzanlage A).
Sie sollen erhalten bleiben und lediglich in ihrem optischen Erscheinungsbild der
neuen Stellplatzanlage angepasst werden.

Da sich die Stellplatze in unmittelbarer Nahe eines Wohnhauses befinden, werden
sie aus Larmschutzgrinden dem betreuten Wohnen zugeordnet. Im Pflegeheim wird
es einen Nachtbetrieb geben. Der nachtliche Schichtwechsel mit An- und Abfahrten
soll die sudlich angrenzende Wohnnutzung nicht beeintrachtigen.

Das schalltechnische Prognosegutachten vom 30.08.2017 ist dieser Begrindung als
Anlage beigefugt.

9. Natur- und Artenschutz

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 erfolgt im
beschleunigten Verfahren. Es wird daher kein Umweltbericht erstellt. Unabhangig
davon sind die Belange des Natur- und Artenschutzes zu bertcksichtigen. Eine
Bestandserhebung und Bewertung erfolgte nur fur den nérdlichen Teil des
Plangeltungsbereiches — Festsetzung als sonstige Sondergebiete SO1 und SO2, da
im Sondergebiet (urspringlicher Bereich des Bebauungsplanes Nr. 41) keine
Anderungen an der baulichen Struktur und Ausnutzung vorgesehen sind.

Der nérdliche Teil des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
41 ist als Garten genutzt worden. An Nebenanlagen sind die mit Gehwegplatten
befestigte Grundstuckszufahrt, mit Grand befestigte PKW-Stellplatze und mehrere
mit Gehwegplatten befestigte Wege vorhanden. Die Freiflachen wurden als
Gartenland genutzt.

Am 30.05.2017 erfolgten Geladndebegehungen. Auf dem Grundstick befanden sich
verschiedene Gehdlze in Form von Hecken und Baumen. Es handelt sich teilweise
um heimische Geholze wie Blutbuchen, Ahorn und Birken, teilweise um
nichtheimische Gehoélze wie den Urweltmammutbaum und Rhododendren.
AulR3erdem standen Serbische Fichten und eine Weymouthskiefer auf dem Gelande.
Bis auf die Blutbuchen sind diese Gehdlze nicht mehr vorhanden. Im westlichen Teil
der sonstigen Sondergebiete gibt es einen Gehdélzstreifen, der von der gemeinen
Brombeere und japanischem Knéterich dominiert wird. An der nérdlichen Grenze
stehen strauchartig gewachsene Gartengehdlze, unter anderem Blutbuche und
Ahorn.
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Im Ubrigen sind die nicht versiegelten Flachen mit Rasen bedeckt. Hinweise auf
seltene oder geschitzte Pflanzenarten ergaben sich nicht.

Der Bereich der sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 ist zu klein, um als
Nahrungshabitat von Fledermdusen eine Rolle zu spielen. Er liegt auch nicht
innerhalb einer durch Leitlinien markierten Flugstrecke von Fledermausen.

Die Laubbaume, Nadel-, Gartenziergehdlze und die Hecke werden Brutvogel
beheimaten. Derartige Nistmoglichkeiten gibt es auch in der Umgebung des
Plangeltungsbereiches. Sollten wahrend der spateren Baumalinahmen hier vortber-
gehend keine Vogel bruten kdnnen oder wollen, gibt es ausreichend Ausweich-
maoglichkeiten. Bodenbriter sind aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangeltungs-
bereiches und der dadurch fehlenden Fluchtdistanz nicht zu erwarten.

Es gibt auch keine Hinweise auf das Vorkommen anderer streng geschitzter Arten.

Da nach vorliegenden Erkenntnissen nicht von einer Stérung oder Beeintrachtigung
streng oder besonders geschiitzter Arten auszugehen ist, wurde auf einen gesondert
erstellten artenschutzfachlichen Beitrag verzichtet.

10. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB u.a. den Klimaschutz und die
Klimaanpassung fordern, insbesondere in der Stadtentwicklung. Die Erfordernisse
des Klimaschutzes sollen durch Mal3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
und durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, berucksichtigt
werden (8§ 1a Abs. 5 BauGB). Dem wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
41 im Bereich der sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 (im urspringlichen
Sondergebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 wird nichts veréndert) in nachfolgend
dargestellter Weise gerecht:

e Art und Mal3 der baulichen Nutzung sind der innerstadtischen Lage angepasst
und lassen Raum fir unbebaute Flachen, die gartnerisch angelegt und
genutzt werden kénnen.

e Es gibt keine Gestaltungsvorgaben, die umweltfreundliche Bauweisen und
innovative Techniken der Energiegewinnung und —nutzung einschranken
kobnnten. Damit ist eine unter Umwelt- und Klimaschutzgesichtspunkten
optimale Gestaltung der Gebaude maglich.
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e Die Ausrichtung der Seniorenpflegeanlage ist in Richtung Sidden bzw.
Sudwesten festgelegt und damit aus energetischer Sicht besonders
vorteilhaft.

e Der Erdgeschoss-Fertig-Fuboden im SO 1 und im SO 2 muss eine Hohe von
mindestens 4,50 mNN aufweisen, damit sie durch Starkregenereignisse sowie
im Falle eines Hochwasserereignisses HQ 200 — 200jahriges Hochwasser)
nicht geschadigt werden.

11. Hochwasserschutz

Mit Landesverordnung vom 15.02.1977 wurde ein Uberschwemmungsgebiet an der
Stor und Bramau festgesetzt. Dieses festgesetzte Uberschwemmungsgebiet befindet
sich gemald Landwirtschafts- und Umweltatlas des Landes Schleswig-Holstein
(http://Iwww.umweltdaten.landsh.de/atlas/script/index.php, letzter Zugriff 15.05.2019)
Ostlich des Plangeltungsbereiches. Auswirkungen fur den Plangeltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 ergeben sich aufgrund dieses festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes nicht.

Daruiber hinaus befindet sich gemaR Geoportal zu den Uberflutungsszenarien der
EG-Hochwassermanagementrichtlinie fir das Land Deutschland der Plangeltungs-
bereich innerhalb eines Bereiches mit hoher Uberflutungswahrscheinlichkeit (HQ10
bzw. HQ20). Hochwasserereignisse treten statistisch betrachtet alle 10 bzw. 20
Jahre auf.

Die Uberschwemmungsgebiets-Verordnung wird derzeit (iberarbeitet. Ubergangs-
weise ist die Hochwasserrisikokarte des 200-jahrigen Hochwassers als Grenze
moglicher Uberschwemmungsbereich zugrunde zu legen. Es ist mit einer
Uberflutung bis zu einer Gelandehdhe von 4,06 mNN zu rechnen.

Aus dem Grunde wird fur die sonstigen Sondergebiete SO1 und SO2 festgesetzt,
dass die Endhohe des Erdgeschossful3bodens auf einer Hohe von 4,50 mNN liegen
muss. Die Uberschreitung des o0.9g. Wertes von 4,06 mNN dient als
Sicherheitszuschlag.

Es wird auRerdem auf das Wasserhaushaltsgesetz (Stand 31.07.2009, zuletzt
geandert am 04.12.2018) hingewiesen. In Uberschwemmungsgebieten sowie in
weiteren Risikogebieten sind danach in Neubaugebieten Olheizungen generell
unzulassig.

Bearbeitungsstand: 06.11.2019
Satzungsbeschluss

30



Begrundung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 der Stadt Kellinghusen

Aufgrund der Lage in einem uberflutungsgeféahrdeten Gebiet wird fir die sonstigen
Sondergebiete SO1 und SO2 festgesetzt, dass der Bau von Kellergeschossen
unzulassig ist.

12. Kosten und Finanzierung

Die Planbegunstigte tragt die Kosten fir die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes und die Kosten fir die zusatzliche Erschlie3ung.

13. Flachenbilanzierung

Flachennutzungen im Plangeltungsbereich

Festsetzung Flache in m2
Sondergebiet 12.869
Summe = Gesamtgrolie des Plangeltungsbereiches 12.869

14. Eigentumsverhaltnisse

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Privateigentum.

Diese Begriindung wurde mit Beschluss der Ratsversammiung vom 06.12.2019
gebilligt.

Stadt Kellinghusen, den .............

Der Burgermeister

Bearbeitungsstand: 06.11.2019
Satzungsbeschluss
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