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Begriindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

1. Aufstellungsbeschluss, rechtliche Grundlagen

Die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Gemeinde Ellerau fur den Be-
reich sudlich des Steindammes und &stlich des Berliner Damms erfolgt auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 12.07.2007.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch das Ge-
setz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316), i.V.m. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Geseizes v.
22.04.1993 und dem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG).

Da durch den Bebauungsplan eine Nachverdichtung bzw. Ortsarrondierung voll-
zogen wird, macht die Gemeinde von der Méglichkeit Gebrauch, das Verfahren
nach § 13a BauGB, Bebauungsplane der Innenentwicklung, als beschleunigtes
Verfahren durchzufiihren. Auf die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3
Abs. 1 BauGB und die frilhzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1
BauGB wird verzichtet. Der Offentlichkeit ist jedoch die Méglichkeit zu geben, sich
Uber die Planung zu informieren. Dies ist im Rahmen des Verfahren gem. § 3 Abs.
2 BauGB méglich.

Von der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung sollte abgesehen werden, da diese vor-
rangig der Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
(Scoping} dient. Auf eine Umweltprifung wird bei Anwendung des beschleunigten
Verfahrens jedoch verzichtet.

2, Lage, Grofle, Nutzung und Situation des Geltungsbereiches sowie Inhalte
und Ziele der Bauleitplanung

Der ca. 1,60 ha grof3e Geltungsbereich befindet sich am stidwestlichen Rand der
Gemeinde Ellerau, nordlich der Bahnstrasse (der L 768) bzw. der AKN Linie. Nord-
westlich wird der Plangeltungsbereich entlang des Berliner Damms entiang des
benachbarten Plangeltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 23 abgegrenzt,
ndrdlich durch den Steindamm. Ostlich endet der Plangeltungsbereich an den
Flursticksgrenzen der Fiurstiicke 80/34, 80/20, 80/19 und 80/37.

Der Plangeltungsbereich umfasst die Flurstiicke 80/43, 81/47, 81/3, 172/81, 81/10,
81/42, 81/50, 81/43, 81/44, 81/53, 81/48, 81/52, 81/52, 81/51 80/33, 81/13, 60/8,
60/7, 60/6 und 81/46 der Gemarkung Elierau Flur 5 der Gemeinde Ellerau.

Die Flachen sind groftenteils mit Gebaduden unterschiedlicher Nutzung bebaut
bzw. sind Nebenanlagen und Stellplatzflichen. Einige Restflachen im &stlichen
Plangeltungsbereich sind Griinflachen/ Gartenfidchen. Die als Flache fur Geh-
Fahr- und Leitungsrechte ausgewiesene Flache wird entsprechend der ausgewie-
senen Nutzung genutzt, weitere versiegelte Flachen, wie FuBwege oder Zuwe-
gungen sind im Ublichen Maf auf den Grundsticksflachen vorhanden.

Die Gemeinde mochte den rickwirtigen Bereich der Flurstiicke 81/3, 81/13 und
172181 zukiinftig bebaubar machen. Auf dieser Flache stehen teilweise abgéangige
Gebaude und Schuppen, relativ groBe Restflichen werden zur Zeit als private
Gartenflache genutzt. Dieser Bereich soll zukiinftig bebaut werden kénnen und
wird durch Ausweisung zu einer Baufl&che baurechtlich vorbereitet. Dies entspricht
den Planungsgrundsatzen gem. § 1 BauGB, den sparsamen Umgang mit Grund
und Boden durch eine sinnvolle Innenverdichtung.
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Begrindung zur 12, Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

Das gesamte Plangeltungsbereich befindet sich in der zentralen Lage der Ge-
meinde Ellerau und beherbergt wichtige infrastrukturelle Angebote der Nahversor-
gung. Um diese langerfristig zu sichern bzw. die Qualitat aufrecht zu erhalten,
weist die Gemeinde diesen Bereich Uber die 12. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 neu aus. Mit diesem Bebauungsplan hat die Gemeinde ein Steuerungsin-
strument um l&ngerfristig den Ortskern zu entwickeln.

Umweltpriifung und Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB im beschieunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwickiung durchgefiihrt, da es sich bei der Aufstellung um
eine Nachverdichtung handelt und die zuldssige Grundflache weniger als
20.000m? betragt und weil sich dieser Bereich im Innenbereich der Gemeinde Elle-
rau befindet. Durch die Aufstellung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
det, die zu einer Pflicht zur Durchfiihrung unterliegen. Eine erhebliche Beeintréch-
tigung von Schutzgiitern liegt nicht vor.

Gem. § 13a Abs. 3 wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfligbhar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c wird nicht an-
gewendet. Ein Hinweis zum Verfahren nach § 13a und zum Wegfall der Umwelt-
prufung ist im Aufstellungsbeschluss enthalten.

Vorgaben aus iibergeordneten Planungen

Regionalplan fiir den Planungsraum | (Schleswig-Holstein Siid), Technologie
Region K.E.R.N., Fortschreibung 2000

Die Gemeinde Ellerau befindet sich im Planungsraum |, Schieswig-Holstein-Sid,
Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg, und Stormarn. Sie liegt im
Randgebiet Hamburgs und ist dem Ordnungsraum Hamburg zugehérig. Sie befin-
det sich in unmittelbarer Nahe des zentralen Ortes Quickborn und zudem im 10
km-Umkreis der als Mittelzentren eingestuften Stadte Norderstedt und Kaltenkir-
chen.

Die Gemeinde Ellerau ist ohne zentralrtliche Einstufung im Nahbereich des zent-
ralen Ortes Quickborn. Die Stadt Quickborn liegt auf der Siediungsachse Hamburg
(Norderstedt) — Kaltenkirchen und ist gem. v.g. zentraldrtlichen System als Stadt-
randkern |. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums eingestuft. Die starke
Entwicklung der Gemeinde ist auch auf die verkehrsgiinstige Lage an der A7 und
der AKN-Bahnlinie, die zwei Haltestellen (Tanneneck u. Ellerau) in Ellerau hat,
sowie auf das weitere gute OPNV-Netz zuriickzufithren.

Die im baulichen Siedlungszusammenhang mit dem zentralen Ort Quickborn ste-
hende Gemeinde Ellerau scll sich aufgrund ihrer sehr guten Verkehrsanbindungen
weiterentwickeln. Die engen Verflechtungen mit Quickborn machen eine kommu-
nale Zusammenarbeit Gber die Kreisgrenze hinweg erforderlich (vgl. ROP | 1998,
S. 24).
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Begriindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Elierau

4.2

4.3

Flr die Entwickiung der Gemeinde Ellerau gilt, dass inr — wie allgemein fur Ge-
meinden, die im baulichen Siedlungszusammenhang zu einem zentralen Ort oder
Stadtrandkern stehen — keine planerischen Funktionen zugeordnet werden, da sie
insgesamt an der Entwicklung des zentralen Ortes teilnimmt. Die Abstimmung -
berdrtlicher Planungen und MaRnahmen mit dem zentralen Ort kommt daher eine
besondere Bedeutung zu (vgl. ROP | 1998, Pkt. 5.2(2).

Die urspringliche gesamte Nutzung des Gebaudes im BFL 1 (als Rathaus) mit ei-
ner éffentlichen Zweckbestimmung entfailt teilweise, um andere Nutzungen geman
einer Mischgebietsausweisung zuklnftig zu ermdglichen. Die restlichen Baufla-
chen bleiben von der Nutzungsausweisung unveréandert. Durch diese MaRnahmen
soll die zentraldriliche Lage der Gemeinde durch eine mischgebietstypische Nut-
zung qualitativ erganzt werden.

Diese Planung entspricht, wie schon oben genannt, den Planungsgrundsétzen der
Innenbereichsentwickiung.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde, festgestellt am 3. August 1998, ist der Plan-
Bereich als gemischte Baufiache ohne besondere Bedeutung/ Kenzeichnung dar-
gestellt,

Vorhandene vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)

Der am 25.10.1999 wirksam gewordene Flachennutzungsplan der Gemeinde Elle-
rau stellt die Flache des Geltungsbereiches als gemischte Bauflache dar. In der
jetzigen Planung sind alle Flachen als Mischgebietsflachen ausgewiesen worden
und entsprechen damit der Darstellung des aktuellen Flachennutzungsplan. Daher
muss keine Anderung im Flachennutzungsplan vorgenommen werden.

Aufgabe, Anlass und Erfordernis sowie ziele und zwecke der Planung und
wesentliche Auswirkungen der Planung (§ 9 Abs. 8 Satz 2 BauGB)

Entsprechend § 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach MaRgabe des Bauge-
setzbuches vorzubereiten und zu leiten. Die Gemeinden haben Bauleitplane auf-
zustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Diese sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleis-
ten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln unter Einbeziehung der
Belange des Umweltschutzes gem. § 1a BauGB.

FOr das Planverfahren kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei kommen insbe-
sondere ortliche Bauvorschriften nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) in Be-
tracht,

Des Weiteren ist es Ziel der Planung ein behutsames Einfiigen der neuen Bebau-
ung in die vorherrschende, pragende Nachbarschaftsbebauung unter Beriicksich-
tigung des § 1 BauGB zu gewahrleisten.
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Begriindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

Insbesondere § 1 Abs. 5 sowie Abs. 6 Nr. 2 und 3 wird mit dieser Planung Rech-
nung getragen, da diese Bebauung die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bevélkerungsstrukturen férdern wird. Die Planung entspricht auch den Planungs-
grundsatzen gem § 1 BauGB, den sparsamen Umgang mit Grund und Boden
durch eine sinnvolle Innenverdichtung.

Wesentliche Auswirkungen dieser Planung sind aufgrund der Verdichtung der
Wohnbebauung sowie durch mischgebietstypische Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches nicht zu erwarten. Die Planung soll ein behutsames Einfligen neu-
er Baukdrper im Baufeld 3 vorgeben. Die Erschiieung ist noch nicht vorhanden
und soll Gber private Zuwegungen Uber den Steindamm sowie durch eine Zufahrt
von der rickwartigen Stellplatzanlage (siehe Teil B Text Ziffer 4.2) erfolgen.

Mit einer Erhéhung des Fahrverkehrs der vorhandenen angrenzenden Verkehrs-
flachen ist nicht zu rechnen, da es sich um eine Innenentwicklungsfliache mit ei-
nem geringen Zuwachs an Ziel- und Quellverkehr handeit. Die Auswirkungen auf
Natur und Umwelt sind als nicht erheblich einzustufen, da es sich hier um eine
Nachverdichtung innerhalb einer bereits bebauten bzw. gartnerisch genutzten Fla-
che handelt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. §§
1, 4, und § 6 BauNVO)

Die Ausweisung der Mischgebietsflachen (BFL 1, 2 und 3) gem. § 6 BauNVO er-
folgte in Anlehnung an die vorhandene Nutzung bzw. an die unmiitelbare nachbar-
schaftliche Bebauung. Diese Festlegung entspricht der stadtebaulichen Zielvorstel-
lung einer Innenentwicklung.

Zulassig sind im Mischgebiet (Ml) die nach § 6 Abs. 2 zuldssigen Nutzungen. Nach
§ 1 Abs. 5 BauNVO kénnen jedoch zulassige Nutzungen ausgeschlossen werden.
Dies sind, giltig fur alle Bauflachen (MI), Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8, 7, und
8 BauNVO (Gartenbaubetriecbe, Tankstellen und Vergnligungsstatten). Dariiber
hinaus sind nach § 1 Abs. 6 auch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem.
§ 6 Abs. 3 (Vergniigungsstatten) nicht zuléssig.

Der Ausschluss der oben genannten Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7, und 8
BauNVQ sind notwendig, da es sich hierbei der Wohnnutzung gegentiber stérende
Nutzungen handelt,

Unterschiedliche Nutzungen, wie zum Beispiel Gewerbebetriebe oder Handwerks-
betriebe und Wohnen kénnen, gerade wenn es um Innenentwicklungsflachen geht,
stérend in der Entwicklung der Wohnfunktion empfunden werden.

Da durch steigendes Verkehrsaufkommen durch Ziel- und Quellverkehr sowie An-
lieferung die Immissionsbelastungen ansteigen, werden entsprechende Nutzungen
innerhalb des Mischgebietes ausgeschlossen, um die daraus folgenden Probleme
Zu vermeiden.

Des weiteren werden auch Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Von Vergnil-
gungsstatten sind in der Regel erhéhte Schallimmissionen durch Verkehr, Perso-
nen und nach aullen getragener Schall zu erwarten. Diese Immissionen freten
aufgrund der Betriebszeiten eher abends bzw. nachts auf und sind folglich nicht
tragbar in unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnnutzung.
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Begriindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

Gartenbaubefriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, weil diese Nutzun-
gen nicht den Ziel einer Innenentwicklung entsprechen. Durch Ansiedlung solcher
Betriebseinheiten werden in der Regel groftere Flachen beansprucht, dies wider-
spricht die Zielsetzung an diesem Ort ein mdéglichst breit gefachertes Angebot zu
schaffen. Des weiteren ergibt sich durch solch eine Nutzung ein erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen. Folglich ist dann mit erhéhten Schallimmissionen zu rechnen.

Erlauterungen zum Verzicht des Ausschlusses des Einzelhandels:

Aufgrund der bisherigen moglichen Mischgebietstypischen Nutzungen im Plangel-
tungsbereich ist der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen nicht zwingend er-
forderlich. Die Nutzungen der Bestandsgebdude am Berliner Damm entsprechen
den bisherigen Vorstellungen der Gemeinde zur Nutzung im Ortseingangsbereich.
Der Bereich wird bereits heute geprégt von der Rathausnutzung und einem Re-
staurant und einem Versicherungsbiro. Die ehemaligen Nutzungsmdoglichkeiten
einer kleingliedrigen Einzelhandelsnutzung sind aufgegeben worden. Die vormals
an dieser Stelle befindlichen Gastro-Flache (Dodner) und Béackereiverkaufsstelle
sind mit Umsiedlung des Aldi-Standortes aufgegeben worden. Diese noch verblie-
bene ehemalige Discounter Verkaufsfldche ist aufgrund von Schadenersatzforde-
rungen ggi. der Gemeinde weiterhin als Mischgebietsfliche ausgewiesen. Die
Gemeinde hat bei der seinerzeitigen Aufstellung der 10. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 den Investor verpflichtet, an dieser Stelle eine Verkaufseinrich-
tung zu erstellen, so das die angeklndigten Schadenersatzforderungen im Falle
des Ausschlusses der Einzelhandelsflache jedenfalls nicht ohne weiteres aus-
sichtslos waren. Die sonstigen Gebdudeteile in diesem Komplex sind fir weitere
Einzelhandelsnutzungen ungeeignet, da es sich um Wohnungen und Burordume
ab dem 1. Obergeschoss handelt. Die weiteren Nutzungen entlang des Berliner
Damm sind geprégt durch eine Sparkasse, ein kleines Ladengeschéft fir Textilien
mit Wohnnutzung und eine Eigentumswohnungsanlage, und sind durch diese An-
derung nicht berthrt. Die neu hinzugekommenen Mischgebietsfia-
chen zur Verdichtung des Innenbereichs betragen im Vergleich zur bisherigen
Festsetzung lediglich sehr geringe Flachen, so das auch hier weitere, bis-
her zulassige, Einzelhandelsflachen in geringem Umfang entstehen kénnten. Auf-
grund der vorgesehenen Bebauung mit Wohnhausern ist hier aber auch nur von
untergeordneten kleinteiligen Einzelhandelsflachen auszugehen, die die landes-
planerischen Vorgaben nicht Giberschreiten kénnen.

Ein direkter Zusammenhang mit den Einzelhandelsfiachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 23 wird fir die neuen Bauméglichkeiten nicht gesehen, da
sich diese Baumdglichkeiten schon durch die Bebauung am Berliner Damm und
die sich daraus ergebende Trennung deutlich von dieser Flache absetzen. Der Alt-
bestand erhalt ggli. der bisherigen Planung keine neuen Mdglichkeiten.
Bauleitplédne sind darQber hinaus gegeniber den &ffentlichen und privaten Belan-
gen gerecht zu erstellen. Bei der gegenwartigen Planungs- und Nutzungssituation
wére ein Ausschluss der Einzelhandelsfliche planungsrechtlich nicht durchzuset-
zen.
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6.2

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 1,2, 3 BauGB i.V.m. §§ 16 — 22
BauNVO)

MafR der baulichen Nutzung (§ 16 und § 19 BauNVQ)

Das der baulichen Nutzung ist mit einer GRZ (Grundflachenzahl) festgelegt wor-
den. Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstiicksfldche Uberbaut werden dlrfen. Diese Angabe ermdéglicht ei-
ne relativ flexible Ausnutzung der Grundstiicksflachen. Der Bauherr/ Investor kann
unter Berlcksichtigung der Vorschriften die Grundstiicke bebauen. Die Héhe der
GRZ richtet sich nach den Obergrenzen geman § 17 BauNVO.

Héhe der baulichen Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse (§8§ 18, 20 BauNVQ)

Die Hohen der baulichen Anlagen orientieren sich nach der Bestandsbebauung
und den vorhandenen Geldndehéhen. Die Hohe der Gebgude wird mit einer Hdhe
tber N.N. angegeben und fallt je nach Baufeld unterschiedlich aus.

Auch die Anzahl der Vollgeschosse fallen in allen Bereichen unterschiedlich aus.
Im Baufeld 1 sind 5 Vollgeschosse zuldssig. In der 11. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10 sind 4 Vollgeschosse festgesetzt und durch den Rathausneubau-
komplex umgesetzt worden. Die Gemeinde beabsichtigt aber mit der 12. Anderung
durch die neue Festlegung Handlungsspielraum zu schaffen. Nun ist es méglich,
bei Bedarf die Gebaudekubatur um ein Stockwerk zu erhéhen fir weitere Nutzun-
gen bzw. bei einer Nutzungsanderung des bisherigen Rathauses. Die absolute
Héhe Uber N.N. wird mit 45,00m tber N.N. angegeben.

Stadtebaulich steht eine Uberhhung dieses Geb&udes nichts entgegen. Das Rat-
hauscenter befindet sich im Oriseingangbereich der Gemeinde Ellerau. Durch den
Hochpunkt wird eine pragnante Ortseingangsituation der Ortschaft Ellerau gebil-
det.

In den Baufeldern 2 und 3 wird die Anzahl der Voligeschosse mit 3 festgesetzt.
Auch hier orientiert sich der Wert nach der bestehenden Bebauung und nach dem
oben genannten alten Bebauungsplan (39,00m (ber N.N.).

Zum einen richtet sich der Wert nach der Umgebungsbebauung aber auch nach
der Zielvorgabe einer behutsamen Integration einer Wohnnutzung. Eine héhere
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse hétte die Folge, dass der Innenbereich zu
sehr verdichtet werden wirde.

Bauweise (§ 22 BauNVQO)

Im Mischgebiet ist die Bauflache 1 und 3 mit einer abweichende Bauweise nach §
22 Abs. 4 festgesetzt worden.

In der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 wurden Festlegungen getroffen
flr den damaligen Neubau des Rathauskomplexes. Unter anderen wurde eine ab-
weichende Bauweise festgelegt, die mit den damaligen Neubau des Rathauskom-
plexes umgesetzt wurde. Die Kantléngen sind an diesem Bauwerk lénger ais die
unter § 22 Abs. 2 festgelegten maximal [Ldngen von 50m.

In der Bauflache 3 sieht das Konzept zukiinftig gemischte Bebauung (Wohnen und
Gewerbe) vor. Dieses Konzept sieht langliche Geb&ude vor. Zur leichten Umsetz-
barkeit wird eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Kantldnge von 60m
festgeseizt.
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Begriindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

Fur die Bauflache 2 ist eine offene Bauweise fesigelegt worden. Diese Festlegung
entspricht der Bebauung des naheren Umfeldes und erméglicht, das zuklnftige In-
vestoren relativ freiziigig zu planen kénnen.

Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 84 LBO

Fassaden:

Die Gemeinde beabsichtigt, die Gestaltungsfreiheiten der zukiinftigen Bauherren
so wenig wie moglich einzuschrénken aber dennoch dafir zu Sorgen, das ein
méglichst homogenes Erscheinungsbild zu wahren und zu unterstitzen. Aus die-
sem Grund sind bei der Fassadengestaltung Sichtmauerwerk in den Farben Rot
und Rotbraun und Putz in heller Farbgebung zulassig. GroRflachige Verglasungen
sind auch zuldssig.

Dachneigung/ Dacheindeckung:

Die vorherrschende Dachlandschaft ist durch Dachformen unterschiedlicher Art
gepragt, bei den Dachneigungen gibt es ebenfalls unterschiedliche Neigungswin-
kel. Um dennoch eine gewisse Ruhe in die Dachlandschaft zu bringen werden
Festsetzungen zu den Dachneigungen getroffen.

Im Baufeld 1 ist eine Dachneigung zwischen 5 und 45° méglich. Diese Festlegung
entspricht der aus der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10. Im Baufeld 2 ist
eine Dachneigung zwischen 30 und 45° festgelegt worden. Diese Dachneigung
entspricht der vorhandenen értlichen Situation. Sowohl die Festlegung flr das
Baufeld 1 als auch Baufeld 2 dient zur Sicherung der vorhandenen Baukérper. Im
Falle eines Abganges eines Gebadudes gibt es dann klare Festlegungen wie es
wieder neu errichtet werden kann.

Fur die Bauflache 3 sind Dachneigungen zwischen 10 und 45° festgesetzt worden.
Diese Festlegung soll im ostlichen Teilbereich des Geltungsbereiches ein homo-
genes Erscheinungsbild der Dachlandschaft erzeugen.

Als Dacheindeckungen sind im gesamten Geltungsbereich nur nicht glanzende
Dacheindeckungsmaterialien in den Farben Rot und Rotbraun zuldssig. Begriinte
Décher und Metalleindeckungen sind ebenfalls zuldssig.

6.3  Nebenanlagen und Stellplédtze (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVvO
und § 14 BauNVO)

Bauflachen 1 und 2:

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und Nebenanlagen im Sin-
ne der BauNVO sind auf dem gesamten Grundstlick auch auBerhalb der Giberbau-
baren Grundsticksflachen (Baugrenzen), zuldssig. Darliber hinaus sind die ge-
nannten Nutzungen auch im Zusammenhang mit dem Hauptgebaude zulassig.

Die im Plan dargestellten Umgrenzungen von Flachen fir Nebenanlagen, Stell-
platzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen sind notwendig, da es sich hierbei
um Stellplatzflachen der Baufldche 1 handelt. Dazu gehort auch die notwendige
Zufahrt zur Tiefgarage.
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Begriindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau
6.4  ErschlieBung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.4.1 Fahrverkehr

Der Bebauungsplan wird Uber die Strale Berliner Damm und dem Steindamm er-
schlossen. Das gezeichnete Geh- Fahr- und Leitungsrecht hat eine direkte Zufahrt
zum Berliner Damm und dient zur Erreichbarkeit der unter Punkt 8.3 beschriebe-
nen Stellplatzflachen und der Tiefgarage. Das Geh- Fahr- und Leitungsrecht ist zu
Gunsten der Anlieger, der Gemeinde, der Rettungsfahrzeuge sowie der Ver- und
Entsorgungstréger. Eine Verbindung zur StraRe Vor dem Bahnhof ist fuBlaufig
vorhanden.

Fur die Bauflache 3 wird keine Angabe zur genauen Lage der ErschlieBung ge-
macht. Die Erschliefung soll hauptséchlich Uber den Steindamm erfolgen, aller-
dings sieht die Planung eine weitere Zuwegung aus sidlicher Richtung von der
Stellplatzanlage vor (siehe Teil B Text Ziffer 4.2). Genaueres wird bei der Umset-
zung des Bauvorhabens im spateren Baugenehmigungsverfahren im Detail ge-
kiart. Uber die Stellplatzanlage soll das Baugebiet auch nur zusétzlich erschlossen
werden (s. Teil B-Text), hierfur ist eine Zufahrt zulassig. Die Feuerwehrzufahrt ist
im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

6.4.2 Ruhender Verkehr

Fur die Baufldchen 1 und 2 sind Stellplatzflachen planerisch gesichert (siehe Punkt
6.3). Auf der Bauflache 2 sind dartber hinaus Stellpldtze auf den Grundstiicken
méglich.

Fir die Bauflache 3 wird keine verbindlichen Aussagen zur Lage und Anzahl ge-
macht. Es missen Lediglich bei den Bauvorhaben die Stellplitze gemaf der LBO
nachgewiesen werden.

6.4.3 Bestehende Eisenbahnanlage

Das Plangebiet grenzt an die Eisenbahninfrastruktur der Strecke Hamburg-
Langenfelde Gbf - Neumiinster Sud des nichtbundeseigenen Eisenbahninfrastruk-
turunternehmens AKN Eisenbahn AG. Daher werden Belange des Landesbetrie-
bes Strallenbau und Verkehr S-H als zustandige Eisenbahnaufsichts- und Ge-
nehmigungsbehorde berihrt.

Aus eisenbahntechnischer Sicht bestehen gegen die Bauleitplanung keine Beden-
ken, sofern folgende Aspekte fur die Flachen im bzw. angrenzend an den Bereich
der Bahnanlage der AKN Eisenbahn AG Beriicksichtigung finden:

Hinsichtlich baulicher Anlagen im bzw. angrenzend an den Bereich der Gleisanla-
gen sowie Mainahmen zum Schutz der Eisenbahnanlagen wird auf den Abschnitt
ll, § 6 und § 7 des Eisenbahngesetzes fur das Land S-H vom 27.06.1995 hinge-
wiesen, diese sind zu beachten

Oberflachen- und Abwasser dirfen nicht auf die Bahnanlagen abgeleitet werden.

Bei konkreten BaumaRnahmen im Bereich der Gleisanlagen ist eine Beteiligung im
Rahmen einer eisenbahntechnischen Priifung durchzufiihren.
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Begrlndung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

6.5  Griinordnung

Bei den Verfahren nach § 13a BauGB flieRen weder ein Umweltbericht noch ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag in den Bebauungsplan ein. Dennoch werden
Angaben zur Gestaltung, Anpflanzung und Erhaltung von Grinstrukturen gemacht.

6.5.1 Griinflichen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Grinflachen dienen zur besseren Strukturierung der einzeinen Bereiche (Bau-
flachen — Stellplatzflachen — Stralenflachen). Diese Flichen sind Bestandsflachen
und sollen durch eine entsprechende Festlegung gesichert werden. Alle eingetra-
genen Griinflachen sind entsprechen der Nutzung mit der Zweckbestimmung Ver-
kehrsgriin beschrieben. Die Grinflachen befinden sich auf privaten Grundsticks-
flachen und missen daher durch die Eigentimer gepflegt werden.

7. Immissionsschutz, MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwir-
kungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Mit der Aufstellung der 12. Anderung Bebauungsplanes Nr. 10 will die Gemeinde
Ellerau planungsrechtliche Vorrausetzungen fiir die Ausweisung von neuen Bau-
flachen (Mischgebietsflachen) schaffen.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgte eine Beurteilung anhand
der Orientierungswerte gemanR Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1, ,Schallschutz im
Stadtebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden
wurde. ‘

Des weiteren kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf éffentlichen Ver-
kehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®)
orientieren.

Die DIN 18005 Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf
die TA Larm, so dass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA
Larm beurteilt werden.

Gewerbeldrm:

Zur Beurteilung der Geréuschbelastungen wurden an den mafgebenden Immissi-
onsorten der angrenzenden Bebauung Beurteilungspegel ermittelt. Folgende Er-
gebnisse sind dabei Ermitteit worden:

Mit der vorliegenden Planung sind keine relevanten Anderungen der ge-
werblichen Nutzung innerhalb des Plangebietes verbunden, so dass der
Prognose-Nulifall und der Prognose-Planfall zu derselben Belastung aus
Gewerbelarm fithren.

Aulerhalb des Plangeltungsbereiches werden im Tagesabschnitt (6:00 bis
22:00 Uhr} und im Nachtabschnitt (lauteste volle Stunde zwischen 22:00
und 06:00 Uhr) die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts deutlich eingehalten.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches wird im Tagesabschnitt (6:00 bis
22:00 Uhr) der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete von 60 dB(A) an der
vorhandenen Bebauung sowie auf den Baugrenzen deutlich eingehalten.
fm Nachtabschnitt (lauteste volle Stunde zwischen 22:00 und 06:00 Uhr)
wird der Immissionsrichtwert fur Mischgebiete von 45 dB(A) an allen Im-
missionsorten im Plangebiet eingehalten, vorausgesetzt es kommt von den
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Begriindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

beiden der Stralle Berliner Damm néchstgelegenen vorderen Stellplatzen
zu nicht mehr als 10 Abfahrten von Restaurantbesuchern. Bereits eine Ab-
fahrt von den hinteren Stelipldtzen im stdéstlichen Bereich des Plangebie-
tes fuhrt am immissionsort 10 13 zu Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes.

Verkehrslérm:

Bei dem StraBenverkehrsldrm wurden auf den mafRgeblichen StralRenabschnitten
sowie der Schienenverkehr berlicksichtigt. Die StralRenverkehrsbelastungen wur-
den im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ermittelt, die Zugzahlen wurden von
den Betreibern zur Verfiigung gestelit.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln
der RLS-90 fur den StralBenverkehrsldrm und der SCHALL 03 fur den Schienen-
verkehrslarm.

Der Plangeltungsbereich sowie die maRgebliche Stralenrandbebauung im Unter-
suchungsgebiet sind bereits heute teilweise erheblich durch StraRenverkehrslarm
belastet, wobei die Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 als
auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV teilweise {iberschritten werden.

- Es ist festzustellen, dass der Verkehrslarm Uberwiegend durch den Stra-

Renverkehrslarm bestimmt wird. Die Immissionen aus Schienenverkehrs-
larm sind lediglich im Nahbereich der Schienenstrecke maflgebend. Fir
den Gesamtverkehrslarm ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 70,4
dB(A) / 64,9 dB(A) tags / nachts. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete
von 60 dB(A) / 50 dB(A) tags / nachts werden nicht eingehalten und auch
die Immissionsgrenzwerte werden (iberwiegend Uberschritten.
Schutzmalinahmen in Form von aktivem Larmschutz sind an den Stralken
Berliner Damm und Steindamm aus Belegenheitsgriinden nicht moglich.
Aktiver Larmschutz zum Schutz des Plangebietes vor Verkehrslarm wéren
an der sidlichen Plangrenze denkbar. Da aber auf der Flidche sidlich der
dstlichen Baugrenze Stellplatze (keine schitzenswirdige Nutzung) geplant
sind und fir die sltdwestliche Baugrenze Aufwendungen fUr den aktiven
Larmschutz aufgrund der festgesetzten Geschosszahl (finf Geschosse)
auler Verhdltnis stehen, sind diese nicht zu empfehlen.
Selbst mit einer 5 m hohen Larmschutzwand (maximaler Abwagungsspiel-
raum flr eine stadtebauliche Vertraglichkeit fir die Hohe von aktivem
Larmschutz) lassen sich die Immissionsgrenzwerte fur Mischgebiete an
den Stralten zugewandten Fassaden in den obersten Geschossen der siid-
westlichen Baugrenze nicht einhalten.

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen aufgrund der Bauweise
durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten Nutzungen auf
die larm abgewandte Seite), Abrlicken der Baugrenze oder passiven
Schallschutz geschaffen werden.

Gemal DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz von Biro- und Wohnnutzungen vor Verkehrs- und Gewerbeldrm (s. Teil B
Text Ziffer 6). Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch
Festsetzung von Larmpegelbereichen.
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Auf Grund der Uberschreitung des Orientierungswertes fir Mischgebiete von 60
dB(A) tags um mehr als 3 dB(A) sind bauliche Anlagen mit schiltzenswerten Nut-
zungen fur die nordwestliche Baugrenze in einem Abstand von bis zu 35 m vom
Berliner Damm (gemessen von der StraRenmitte) und fur die siidwestliche Bau-
grenze im gesamten Einmindungsbereich des Berliner Damms/ BahnstraRe ge-
schlossen auszufihren. AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) un-
mittelbar am Berliner Damm und im Einmindungsbereich Berliner Damm / Bahn-
strafle sind nur auf Stralen abgewandten Seiten im Schutz von Baukérpern zulas-
sig. Die Ausfiihrung von nicht beheizten Wintergérten ist generell zuléssig.

Relevante Zunahmen der Belastungen aus StralRenverkehrslarm durch den B-
Planinduzierten Zusatzverkehr sind nicht zu erwarten. In der Detailptanung ist dar-
auf zu achten, dass die ErschlieBung des Plangeltungsbereiches immissions-
schutzrechtlich vertraglich ausgefuhrt wird.

Gesamtlarm

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Verkehrslarm Uberwiegend pegelbe-
stimmend ist. Lediglich im nahen Umfeld der gewerblich genutzten Gebiete sind
maflgebende Anteile aus Gewerbeldrm zu erwarten.

(Quelle: Schalltechnische Untersuchung zur 12. Anderung des Bebauungspianes
Nr. 10 der Gemeinde Ellerau, siehe Anlage)

l.drmsanierung:

Forderungen der Grundstiickseigentiimer und —nutzer hinsichtlich der Beeintrich-
tigungen der Liegenschaften durch die bestehende Eisenbahnaniage und den Ei-
senbahnbetrieb (z.B. Lérmsanierungen) sind, auch durch die Rechtsnachfolger der
0.g. Personen nicht méglich und damit ausgeschlossen.

8. Artenschutz

Mit der Neufassung der §§ 42 und 43 des Bundesnhaturschutzgesetzes
(BNatSchG) gilt seit 2007, dass fiir die Behandlung der artenschutzrechtlichen Be-
lange bei der Genehmigung von Eingriffen die Regelungen des BNatSchG gelten.
Die in § 42 formulierten Zugriffsverbote sind fur Planungen relevant und bei Zulas-
sungsentscheidungen als verbindliches Recht zu beachten. Im Rahmen des Be-
bauungsplanes ist zu prifen, ob mogliche Zugrifisverbote fir spatere Genehmi-
gungsverfahren ein uniiberwindliches Hindernis darstellen, diese trifft fir die vor-
liegende Planung nicht zu.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine Beeintrachtigungen
von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Arten des Anhangs IV der Flora-Fauna-
Habitat Richtlinie und Europaischer Vogelarten erwartet, da die bisherigen intensi-
ve Flachennutzung kaum Rlckzugsmoglichkeiten hierzu bietet.

Erhalt von Geholzaltbestand innerhalb des Geltungsbereiches sowie unmittelbar
angrenzende Okologisch Gehdlzstrukturen, d.h. Ausnahmen oder Befreiungen
gem. § 43 Abs. 8 BNatSchG kénnten bei Erfordernis statt gegeben werden.
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Begrindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

9.

9.1

9.2

9.3

R

9.4

9.5

Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserentsorgung/ Regenwasser

Die Beseitigung des Schmutz- und Regenwassers wird durch den Kommunalbe-
trieb Ellerau (AOR) sichergestellt. Falls es die Bodenverhaltnisse zulassen, soll
das unbelastete Oberfiachenwasser auf dem Grundstiick versickert werden.

Wasserversorgung, Stromversorgung und Gasversorgung

Die Versorgung mit Energie (Strom und Gas) werden durch die Stadtwerke Quick-
born und Eon-Hanse sichergestellt. Die Wasserversorgung wird von den Kommu-
nalbetrieben Ellerau (AOR) iibernommen.

Ldschwasserversorgung / Brandschutz

Fur Léschwasser ist die Einrichtung von Unterflurhydranten vorgesehen. Weiterhin
sind far den Feuerwehreinsatz auf Privatgrundstiicken, mit Bauteilen = 50m von
den &ffentlichen Verkehrsflachen entfernt, der LBO 2009 S.-H. entsprechend, Fla-
chen nach DIN 14090 zu planen, herzustellen, zu kennzeichnen, instand zu halten
und jederzeit fir die Feuerwehr benutzbar freizuhalten. Bewegungsfiachen der
Feuerwehr sind nach Punkt 4.4 zu planen und gemaR Punkt A 6 zu 4.4.1 0.g. DIN
mit der Brandschutzdienststelle (vorbeugender Brandschutz) Kreis Segeberg ab-
zustimmen.

Fur die Festlegung der Mischgebiete mit einer 3-geschossigen Bebauung ist eine
Loschwassermenge von mindestens 96m®h fiir 2 Stunden erforderlich, ein Nach-
weis ist im Rahmen der Baugenehmigungen vorzulegen.

Hinweis zum Branschutz:

Fdr die Errichtung von Gebiuden der Gebaudeklasse 1 bis 3 im Vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren nach § 69 |.BO 2009 wird keine brandschutztechni-
sche Prufung durchgefiihrt. Die erforderliche Priifung der Sicherung der notwendi-
gen ErschlieBung, auch im Hinblick der Erreichbarkeit der Grundstiicke mit
Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr liegt dann im Aufgabenbereich der Gemeinde.
Fir Flachen fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr auf den Grundstiicken ist dann
der Entwurfsverfasser des Bauantrages verantwortlich.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Wege-Zweckverband (WZV) des Kreises
Segeberg.

Es ist bei den zukinftigen Bauvorhaben auf der Baufldche 3 (BFL 3) darauf zu
achten, das fur Mallfahrzeuge eine ausreichend dimensionierte Zuwegung und
gegebenenfalls ein entsprechend dimensionierter Wendehammer vorgesehen wer-
den muss. Alternativ kann eine Millsammelstelle errichtet werden oder an Abhol-
tagen sind die Abfallbehélter an die Strale zu stellen.

Fernmeldeversorgung

Neue Anschlisse an das Ortsnetz werden von der Deutschen Telekom hergestelit.
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Begriindung zur 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 Gemeinde Ellerau

10.  Altablagerungen
Altablagerungen sind, soweit bekannt, nicht im Plangeltungsbereich vorhanden.

11. Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen sind — falls erforderlich — auf privatrechtlicher Basis
durchzufiihren.

12. Kosten fiir die Gemeinde

Kosten werden durch dieses Anderungsverfahren der Gemeinde Ellerau nicht ent-
stehen.

13. Ursprungsbebauungsplan Nr. 10 und die 10. und 11. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 der Gemeinde Ellerau

Die Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 10 und die 10. und 11.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 der Gemeinde Ellerau werden durch die
Festsetzungen der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ersetzt. Der Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 10 und die 10. und 11. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 10 wird fur den Geltungsbereich der 12. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 12 aufgehoben.

Anlagen

Die Schalltechnische Untersuchung fiir die 12. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 der Gemeinde Ellerau wurde erstellt durch die Firma Lairm Consult GmbH.

Die Begrundung wurde von der Gemeindevertretung am 25.02.2010 gebilligt.

Aufgestellt: Kiel, d. 03.09.2009, ergénzt am 26.02.2010 gem. GV-Beschluss vom
25.02.2010
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