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1.  Grundlagen des Bebauungsplanes

1.1

1.2

1.3

1.4

Re_chtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 16 ~Pommernweg”
a) Baugesetzbuch (BauGB),

b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVvO)

C) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und
die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzVO),

d) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

f)  Gemeindeordnung Schleswig-Holstein (GO),
g) Landesbauordnung Schieswig-Holstein (LBO).
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

AufstellungsbeschluB

Die Gemeindevertretung Ellerau hat in ihrer Sitzung am 16, 05.
1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 , Pommern-
weg” beschlossen.

Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemeinde Ellerau, direkt
westlich angrenzend an die LandesstraBe L 234 ,Berliner
Damm®, Er UmfaBt folgende Flurstiicke:

57/14, 57/15, 87/16, 57/17, 57/18, 57/19, 57/20, 57/21, 57/22,
57/23,57/24, 57/25, 57/26, 57/27, 57/60.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichiskarte die-
ser Begrindung ersichtlich (vergleiche Deckblatt).

Der rGumiliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16
ist in der Planzeichnung festgesetzt. Das Bebauungsplange-
biet hat eine GrdéBe von ca. 1 ha.

FlGchennutzungsplan -

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist der Geltungsbereich
als WohnbauflGdche dargestellt.
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2. PlanungsanlaB, -ziele

Beim Geltungsbereich des Bebauungspians Nr. 16 ~Pommernweg”
handelt es sich um ein bereits volistandig bebautes Geldnde in der
Gemeinde Ellerau. Die baulichen Strukturen sind gekennzeichnet

durch eine eingeschossige Bebauung, die durchgehend Flachdd-
cher aufweist,

Einige.der Gebdudeeigentimer haben den Antrag .gestelit, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von geneigten
Ddchern zu schaffen. Da hierdurch zusdtzicher Wohnraum ohne In-
anspruchnahme neuer Baugebietsfidchen geschaffen werden
kann, handelt es sich um eine stédtebaulich sinnvolle Planung, denn
Neuausweisungen von Bauland in der sog. freien Landschaft unter-
liegen zunehmend Restriktionen. Weiterhin sind Erweiterungen im Be-
sfand schon deshalb von 6ffentlichem Interesse, weil hierdurch ne-
ben der Schonung der freien Landschaft bestehende Infrastruktur,
wie z.B. StraBen und Ver- und Entsorgungsanlagen mitgenutzt wer-
den kdénnen. Geneigte DAcher stellen dariberhinaus die traditionel-
le Dachform dar, die in der Regel fir Wohngebdude gewdhlt wird.
sie stehen darlberhinaus in Einklang mit der nérdlich angrenzenden
Bebauungsstruktur,

Hauptziel ist es also, die Erichtung der geneigten Dacher planungs-
rechtlich zuzulassen. Darlberhinaus wird die vorhandene Siedlungs-
struktur durch den Bebauungsplan gesichert, da bisher fir den Gel-
tungsbereich noch kein Bebauungsplan vorliegt.

3. Inhalt des Bebauungsplanes
3.1 Artder baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird, der o.g. Zieliichtung folgend, Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Hiermit wird zum einen an die
umgebenden Baugebiete angekniipft, zum anderen wird da-
mit der vorhandenen Bebauungsstruktur Rechnung getragen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung ist fir den gesamten Geltungsbereich

mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Dies ent-
spricht der vorhandenen baulichen Dichte und 188t nur noch
sehr geringe bauliche Erweiterungen zu.

Die Zahl der Voligeschosse wird fiir den Geltungsbereich mit

Z = | festgesetzt. Hier wird die bestehende Baustruktur festge-
schrieben, die im Bestand nur eins betrégt. Da Hauptzielrich-
tung der Planung die Schaffung geneigter D&cher ist, die vor-
handenen Strukturen aber erhalten bleiben solien, ist die Ge-
schossigkeit mit Z = 1 ausreichend. In den D&chern kann den-
noch zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden.
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3.3

3.4

Die GeschoBfidchenzahl (GFZ) wird aufgrund der eingeschos-
sigen Bauweise nicht separat festgesetzt, sodal hier die GRZ
der GFZ entspricht. Fidchen in Dachgeschossen, die nicht Voll-
geschosse sind, sind entsprechend § 20 Abs. 3 BauNVO nicht
mitzurechnen. Alle Festsetzungen werden flankiert von Festset-
zungen der maximalen Traufhdhe und der maximalen Firsthd-
he. Die festgesetzten Hohen erscheinen als notwendig, um
hier eine Ausnutzung der Dachgeschosse zu ermdglichen, die
auch unter dem Gesichtspunkt eines sparsamen Umganges
mit Grund und Boden anstrebenswert ist. Die max. Firsthéhe
von 8,0 m stellt ab auf diese gewollte Ausnutzung der Dach-
geschosse. Verschattungen der Nachbargrundsticke sind
aufgrund dieser zuldssigen Geb&udehdhe nicht zu erwarten,

Die Kombination dieser Festsetzungen soll die vorhandene
Baustruktur sichern, die sich, in Verbindung mit den Bauge-
bietseingrinungen durch die Hausgdrten und den érilichen
Bauvorschriften Gber die Gestaltung, in das bestehende Orts-
und Landschaftsbild einflgt.

Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Grundstiicksfidchen

Die uberbaubaren Grundsticksfldchen, die Bauweise und die
Baugrenzen werden zielorientiert so festgesetzt, da® zum ei-

nen die vorhandene Baustruktur gesichert und zum anderen
keine gréBeren Anbauten mehr verwirklicht werden kénnen.

Die Errichtung von Treppenhé&usern ist aber méglich.

Die festgesetzten Bauweisen, Baugrenzen und Uberbaubaren
Grundstlcksfldchen erganzen sich dabei wechselseitig mit
dem festgesetfzten MaB der Nutzung. Die Festsetzung der offe-
nen Bauweise entspricht der vorhandene Bebauungsform.

ErschlieBung/Verkehrsfldchen

Die Anbindung des Planbereiches an das &rtliche und Uber-
ortliche StraBennetz erfolgt Uber die GemeindestraBe ,Pom-
mernweg”. Diese GemeindestraBe ist bereits vorhanden und
dient schon zur ErschlieBung der Grundsticke im Geltungsbe-
reich.

Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich stellt sich als eine bereits volistéindig besiedelte
Fidche dar, die durch eine Einzelhausbebauung und Hausgarten ge-
pragt ist.

Der Bebauungsplan soll keine Neubebauung erméglichen, im Sinne
einer Neuplanung, sondern lediglich die Errichtung von geneigten
Ddchern und die Schaffung von Wohnraum in diesen Dachrdumen
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soll planungsrechtlich zugelassen werden. Da der Bereich bisher
nicht Uberplant war und dementsprechend alle Vorhaben (und da-
mit auch die damit verbundenen Eingriffe) nach § 34 BauGB zu be-
urteilen waren, wird zur Schaffung einer gréBeren Rechtssicherheit
die vorhandene Baustruktur planungsrechtlich abgesichert,

Der Bebauungsplan Nr. 16 188t entsprechend § 8a Abs. 1 Satz 1
BNatSchG also keinen Eingriff in Natur und Landschaft erwarten. Aus
diesem Grund werden keine weitergehenden Aussagen zum Thema
Natur und Landschaft getroffen.

5. Ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung

Der Bebauungsplan enthdlt auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. §92 LBO eine &rtliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung. Hierin
sind entsprechend der Zielrichtung geneigte Décher zuzulassen, die
wesentlichen gestalterischen Anforderungen an die Décher enthal-
ten,

Die Aussagen beziehen sich auf die Dachausbildung, weil gerade
diese eine besondere Wirkung auf das stédtebauliche Bild einer
Siedlung und durch ihre Fernwirkung auch auf das stédtebauliche
Gesamtgeflge hat. Die positiven Wirkungen einer einheitlich gestal-
teten Dachlandschaft sollen hierdurch gesichert werden. Durchge-
hend geneigte D&cher haben, durch ihre flischenhafte und lager-
hafte Form eine ruhige Wirkung und bewirken eine gute Einbindung
in das Orts- und Landschaftsbild, auch tber den eigentlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans hinaus. Deshalb sollen die neuen
Ddcher, die zu Wohnnutzungen auf die bestehenden FHachdachge-
bdude aufgebaut werden kénnen, um zu einem einheitlichen st&d-
tebaulichen Bild des Baugebietes zu kommen, eine moglichst ein-
heitliche Formensprache aufweisen. Dem Dach kommt dabei be-
sondere Bedeutung zu, da in der Regel die D&cher als erstes in einer
Wohnsiedlung zu erkennen sind. '

Nachteilige Wirkungen sind durch die geneigten Dacher nicht zu er-
warten, da die Geb&ude bzw. die Uberbaubaren Flcichen im Be-
bauungsplan genlgende groBe Absténde einhalten. Aus diesem
Grund ist auch nicht mit unzumutbaren Verschattungen zu rechnen.

Da es sich hier aber um eine bestehende Wohnsiedlung handelt, in
der das Ziel, zu einer einheitlichen Dachlandschaft zu kommen, nur
langfristig erreicht werden kann, wird fir eingeschossige Anbauten
an die bestehenden Gebdude zugelassen, daB diese auch mit
Flachdach errichtet werden kdnnen. Hierdurch sollen auch Erweite-
rungen in der ErdgeschoBebene zugelassen werden, die sich an die
bestehenden Flachd&cher anpassen. Bei Aufstockungen auf die
Gebdude inklusive der Erweiterungen sind dann entsprechend den
ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung geneigte Déacher vor-
zusehen.
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6. Verwirklichung des Bebauungsplanes
6.1  Ver- und Entsorgung

samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind bereits vor-
handen und ausreichend dimensioniert. Durch die Schaffung
zusatzlicher Wohnfléchen in den Dachrdumen werden keine
neuen Ver- und Entsorgungseinrichtungen notwendig.

6.2 Soziale MaBnahmen

Soziale MaBnahmen werden bei der Durchfiihrung des Be-
pbauungsplanes nicht erforderlich, da niemand durch die Pla-
nung in seinen persénlichen Lebensumstdnden nachtellig be-
troffen ist.

6.3  Altlasten
Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

7. VYerfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplan Nr. 16 mit &rtlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung hat mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom ...23.10.1996...... bis ....... 22.11.1996..... bffent-
lich ausgelegen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 16 ist nach der éffentlichen Aus-
legung gedndert worden. Daher haben der Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 16 mit értlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung und
mit der Entwurfsbegrindung in der Zeit vom ....11.02.1998..... bis
.10.03.1998... emeut &ffentiich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat die Gemeinde-
veriretung Ellerau in ihrer Sitzung am 11.05. 2000 | den Bebauungs-
plan Nr. 16 mit &rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung als Sat-
zung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

------------------------

BUrgermeister
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