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3.1

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ellerau hat in ihrer Sitzung vom 13. Juli 2000
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 beschlossen.

Rechtliche Grundlagen der Bebauungsplanung
Die Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind:

a.) das Baugesetzbuch (BauGB)

b.) die Verordnung {ber die bauliche Nutzung von  Grundstlcken
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)

c.) die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellungen des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzVO)

d.) das Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG)

e.) die Gemeindeordnung Schleswig-Holstein (GO S.-H.)

f.) die Landesbauordnung Schleswig-Holstein (LBO S.-H.)

in der zur Zeit der Planaufstellung geltenden Fassung. )
Der Bebauungsplan entwickelt sich aus der 1. Flachennutzungsplan-Anderung der
Gemeinde Ellerau (siehe auch Ziffer 4. 2).

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt geographisch in der nordéstlichen Ortslage von Ellerau. Er
wird im Nordwesten begrenzt durch die Dorfstrale (KreisstraRe 24). Das Plangebiet
grenzt nordéstlich unmittelbar an teilweise bereits bebaute Grundstiicke in der Strale
‘Moortwiete”. Im Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen an das
Plangebiet. Hier verlauft, auBerhalb des Plangebietes, eine Fullwegeverbindung
zwischen den Stralen "Moortwiete” im Norden und Am Felde im Suden. Stdlich des
Geltungsbereiches befindet sich ein kleiner Bach, die "Krumbek .

Das Gebiet wird nahezu eingegrenzt durch landschaftsbildbestimmende Knicks an
der westlichen und zum Teil auch an der nordlichen Gebietsgrenze (auflerhalb des
Geltungsbereiches), in einem Teilabschnitt auch an der éstlichen Grenze sowie zur
freien Landschaft im Sudwesten hin. Hier grenzt aulerdem eine kleine Waldparzelle
an den Plangeltungsbereich.

Die Autobahn A 7 (Hamburg-Flensburg) verlauft im Osten der Gemeinde Ellerau,
direkt angrenzend an die Ortslage. Die Autobahnabfahrt Quickborn befindet sich in
ca. 1 bis 1,5 km Entfernung.

Die Flachengréfle des Plangebietes betragt ca. 7,0 ha.

Anpassung an iibergeordnete Planungen
Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Zuge der Raumordnung und Landesplanung werden der Entwicklungsrahmen und
die Entwicklungsbereiche fur die Stadte und Gemeinden vorgegeben.

Nach dem Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein, 1998, ist das Land,
ausgehend von den Oberzentren und ihren Oberbereichen, unter Wahrung der
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Zuordnung ganzer Kreise in funf regionale Planungsrdume gegliedert: die Gemeinde
Ellerau befindet sich im Planungsraum |, Schleswig-Holstein Sud, der in der
Regionalplanung die Kreise Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg und
Stormarn umfasst.

Die regionalen Planungsraume sind unter Beachtung ihrer Eigenart und ihrer
unterschiedlichen Entwicklungsziele und Entwicklungsvoraussetzungen gegliedert.
Ordnende Strukturelemente fur die raumliche Nutzung sind in den Ordnungsraumen
insbesondere zentrale Orte und Siedlungsachsen mit den Siediungsbereichen sowie
regionale Griinziige zur nachhaltigen Sicherung der Freiraume. Aullerdem werden in
den Regionalpldanen Gemeinden mit besonderer planerischer Funktion ausgewiesen.

Im LROPI Schleswig-Holstein, 1998, dort: "Verordnung zum zentralértlichen System’
werden die zentralen Orte und Stadtrandkerne einschlieBlich ihrer Nah- und
Mittelbereiche sowie ihre Zuordnung zu den verschiedenen Stufen festgelegt. Die
Gemeinde ist demnach ohne zentralértliche Einstufung. Sie befindet sich jedoch im
Siedlungszusammenhang mit der Stadt Quickborn, die gemaR v. g. zentraldrtlichen
System als Stadtrandkern 1. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
eingestuft ist. AuRerdem befindet sich die Gemeinde Ellerau im 10-km-Umkreis zu
den als Mittelzentren eingestuften Stadten Norderstedt und Kaltenkirchen.
Grundsétzlich sollen sich die Wohnbautatigkeiten in erster Linie auf die zentralen Orte
konzentrieren. In Gebieten mit starkerer Stadtumlandwanderung und bei rdumlicher
Beengtheit und mangelnden Flachenreserven eines zentralen Ortes soll eine
Wohnbautatigkeit auch in Gemeinden ohne zentrale Funktionen auf den
Siedlungsachsen im Interesse einer geordneten, auf die Erhaltung oder
Verbesserung der Umweltqualitat ausgerichteten Siedlungsentwicklung erfolgen.

Durch die Lage auf der Siediungsachse Hamburg — Norderstedt — Kaltenkirchen
kommt der Gemeinde eine besondere Bedeutung in der Siedlungsentwicklung zu.
Aufgrund der Zugehorigkeit zum Ordnungsraum Hamburg und der sehr guten
Verkehrsanbindung wird daher fur die Gemeinde ein Entwicklungsrahmen von 20 %
des Wohnungsbestandes des Jahres 1994 /95 landesplanerisch vorgegeben.

Die unbebauten nérdlichen Gemeindeflachen werden dem Achsenzwischenraum
zugeordnet. Eine bauliche Entwicklung soll allein in den Siedlungsbereichen entlang
der Achsen erfoigen.

Die heute amtsfreie Gemeinde Ellerau wurde mit Wirkung vom 01.04.1998 aus dem
Amt Kaltenkirchen-Land ausgeamtet.

Flachennutzungsplanung

Der zur Zeit wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Ellerau, wirksam seit dem
25.10.1999, weist den nordwestlichen Teil des Plangebietes als Flache fur die
Landwirtschaft aus. Der stidostliche Teil des Geltungsbereiches ist als Grinflache mit
der Zweckbestimmung: Friedhof vorgesehen. Bis zum Bachlauf der Krumbek wird
durch die bestehende Flachennutzungsplanung eine Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft planungsrechtlich vorbereitet,
von der ein ca. 15,00 m breiter Abschnitt noch innerhalb des Plangeltungsbereiches
liegt, wahrend sich die Gbrige Flachen auBlerhalb des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes befindet. Sidwestlich angrenzend befindet sich eine Waldparzelle
von ca. 0,4 ha; diese ist im Plangeltungsbereich nicht mit erfasst.

Die Gemeinde Ellerau hat in ihrer Sitzung vom 11.05.2000 die Aufstellung einer 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen. In dieser
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Flachennutzungsplananderung wird nunmehr die durch diesen Bebauungsplan
beabsichtigte Wohnnutzung planungsrechtlich vorbereitet. Die
Flachennutzungsplandnderung befindet sich bereits im planungsrechtlichen
Verfahren. Flachennutzungsplananderung und Bebauungsplan Nr. 19 durchlaufen
das planungsrechtliche Verfahren gemaRR § 8 Abs. 3 BauGB parallel Es ist zu
erwarten, dass die F-Plan-Anderung vor Inkraftsetzen des Bebauungsplanes wirksam
wird.

Landschaftsplan

Die Bearbeitung des Landschaftsplanes der Gemeinde Ellerau wurde bereits im Jahr
1988 begonnen. Der LP gilt seit August 1998 als festgestellt. Er weist einen Grofteil
der Flachen, die die Gemeinde durch diesen B-Plan nunmehr fur eine wohnbauliche
Entwicklung vorbereitet, als Flachen fur die Landwirtschaft aus.

Aufgrund der extrem langen Bearbeitungszeit stimmen die Darstellungen und Inhalte
des LP fur das Plangebiet nicht mehr mit den gegenwartigen Zielen der Gemeinde
iberein. Daher wird der Landschaftsplan derzeit in einer 1. Anderung den heutigen
Entwicklungszielen der Gemeinde angepasst .

Anlass und Aufgabe sowie Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Ellerau beabsichtigt, zur Verbesserung des Wohnungsangebotes
Bauland verfugbar zu machen. Wie bereits im Zuge der Erlauterung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung aufgefuhrt, kommt der Gemeinde im
Siedlungszusammenhang mit der Stadt Quickborn und durch die Lage auf der
Siedlungsachse Hamburg — Norderstedt — Kaltenkirchen eine besondere Bedeutung
bei der Siedlungsentwicklung in diesem Raum zu. Daher soll, zur Deckung des
gemeindlichen Eigenbedarfs, der It. Strukturdatenblatt der Landesplanung aus der
Gemeindedatenbank im Planungszeitraum bis 2010 ungefahr mit 360 Wohneinheiten
angegeben wird, kurzfristig Bauland zur Verfigung gestellt werden.

In der Gemeinde Ellerau bestehen — gemessen an der Entwicklung der letzten Jahre-
relativ wenig geeignete Flachen fir Siedlungstétigkeit, insbesondere im Bereich des
Wohnungsbaus. Unter Berlicksichtigung der umweltrelevanten Rahmenbedingungen
(Vorgaben des Landschaftsplanes zum Schutz vor Eingriffen in sensible und
erhaltenswerte Naturrdume) bieten sich nur wenige Flachen fur eine wohnbauliche
Entwicklung an. Die mangelnden Flachenreserven fir den Wohnungsbau sind
aullerdem auf die ortliche Siedlungsstruktur zurlckzufithren, die begrenzt ist
einerseits durch die Autobahn im Osten und zum anderen auch durch den
Siedlungszusammenhang mit der Stadt Quickborn, und unter Berlicksichtigung von
wohnunvertraglichem Gewerbe sowie von Immissionen durch Verkehr auf wenige
Bereiche beschrankt.

Die Gemeinde beabsichtigt, an diesem Standort Planungsrecht fir eine
Wohnbebauung entsprechend der grof!en Nachfrage in der Gemeinde nach
Grundsticken far den sog. Eigenheimbau zu schaffen. Der Plangeltungsbereich
eignet sich fiur eine Wohnbebauung, da an diesem Standort wenige Faktoren zur
Konfliktbewaltigung bei der Abwagung eingestellt werden missen. Es handelt sich
hier um konfliktarmes Bauland im Sinne des Naturschutzrechtes sowie des
Bundesimmissionsschutzgesetzes. Die fur den Naturschutz relevanten Flachen
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werden von einer Bebauung auch zuklnftig ausgespart. Die Umgebungsnutzung ist
bereits durch dominierende ‘Wohnnutzung gepragt, es sind keine unzumutbaren
Immissionen durch Larm, Abgase etc. zu erwarten. Die verkehrsméafige Anbindung
ist gewdhrleistet, die Lage im Siedlungszusammenhang gewéhrleistet zudem einen
geringen Aufwand zum Ausbau der Infrastruktur (Ver- und Entsorgungsleitungen,
StralRenbaumaBnahmen, Wohnbegleitnutzung...).

Die in der bestehenden Flachennutzungsplanung vorgesehene Nutzung eines
Teilbereiches als Friedhof wird von der Gemeinde an dieser Stelle nicht weiter
verfolgt.

GemaR § 1 BauGB ist daher, zur Deckung des Bedarfs an Eigenheimgrundsttcken
far Einzel- und Doppelhausbebauung, die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes erforderlich, um die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im
Plangebiet sicherzustellen, die infrastrukturelle Versorgung sicherzustellen und eine
wohnbauliche  Entwicklung unter  Berlcksichtigung  der  naturrdumlichen
Gegebenheiten und der ortstypischen Bebauungsstruktur sicherzustellen. Neben den
stadtebaulichen Aspekten hat die Gemeinde auch die landschaftspflegerischen
Belange bei der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Daher erfolgt im Zuge der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes auch die  Aufstellung eines
Grinordnungsplanes, in dem die landschaftspflegerisch relevanten Grundlage
ermittelt und Vorgaben entwickelt werden, um geméal den Anforderungen des
Gesetzgebers Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die mit der
Bauflachenausweisung verbunden sind, zu vermeiden, zu verringern bzw.
weitestgehend auszugleichen. Diese werden, soweit eine rechtliche Grundlage
besteht, als Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

5. Standort bzw. Gebietssignifikanz

Landschafts- und ortsbildpragend sind die Knicks und Knickabschnitte an den
Gebietsrandern, die zum Teil innerhalb des Plangeltungsbereiches liegen. Sie sind
als Biotope gesetzlich geschutzt und in jedem Fall durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Der Knick
entlang der DorfstralRe ist sehr ausgepréagt und zum Teil durchgewachsen. In
Gebietsmitte befindet sich ebenfalls ein Knick, der sich von der Stralke "Moortwiete’
bis durch das Plangebiet erstreckt und vollstdndig durchgewachsen ist. Die
wertvollen Einzelbdume sind ebenfalls zu erhalten. Die Knicks an der sudlichen und.
westlichen Grenze gehen in eine kleine Waldparzelle tGber. Bei der Bebauung des
Gebietes im Umfeld des Waldes sind die Waldabstandsflachen zu beachten. Durch
die Waldflache und die randlichen Knicks ist eine gute Einbindung des Plangebietes
in das Landschaftsbild gegeben.

Im Norden grenzen bereits planungsrechtlich vorbereitete bzw. bebaute Grundstlicke
mit freistehenden Einfamilienhdusern’ an. Die geplante Wohnbebauung sollte sich
an die gestalterischen Merkmale und den baulichen Umfang der bereits vorhandenen
Wohngebaude orientieren.

Sudlich des Plangeltungsbereiches verlauft die "Krumbek’, stdlich davon befindet
sich Wald. Auch hier ist der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand (30 m zwischen
Wald und heranriickender Bebauung) zu beachten. Die Plangrenze fallt in einem
Abschnitt mit der Béschung des kleinen FlieRgewédssers zusammen. Der Bachlauf ist
vor negativen Einwirkungen wie heranriickende Bebauung zu schitzen.

Die Anbindung an das ortliche StraBennetz ist nur Gber die Dorfstralle moglich. Am
ostlichen Gebietsrand verlauft auRerhalb des Geltungsbereiches eine wichtige
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innerértliche FuRwegeverbindung (auch mit besonderer Bedeutung fur die
Naherholung) zwischen der StraBe ‘Moortwiete’ durch eine an das Plangebiet
angrenzende Waldparzelle sudlich der ‘Krumbek” und durch ein weiteres Wohngebiet
bis zur StralRe ‘Am Felde’. Eine fullaufige Anbindung des geplanten Wohngebietes
sollte durch die Bauleitplanung gesichert werden.

Entwurfsidee

Aufgrund der Nachfrage nach Grundsticken fir den Eigenheimbau beschlief’t die
Gemeinde die Aufstellung dieses Bebauungsplanes mit dem Ziel, ein Neubaugebiet
unter Ausschluss von flachenintensiven wohnvertraglichen Betrieben zu realisieren,
um méglicht zahlreiche Grundstiicke zur Verflgung stellen zu kénnen. Die gute bis
sehr gute Qualitat der Knicks am Gebietsrand sowie der einzig méglichen Anbindung
Uber die DorfstraRe bilden dabei die Strukturvorgaben des Bebauungsplanentwurfes.
Auch der erhaltenswerte innergebietliche Baumbestand wird bei der
Grundstiicksaufteilung und der kinftigen Bebauung berlicksichtigt.

Die ErschlieRung erfolgt zunéchst Gber eine Stichstralle, die an die Dorfstralle im
Westen angebunden wird und in Form einer Ringstralle die sidlichen und &stlichen
Planbereiche erschliefit. An der Anbindung von Stichstrale und Ringerschliefung ist
ein Kreisel vorgesehen. Dieser Platz bedarf einer besonderen Gestaltung und hat
neben seiner Funktion als Verkehrsflache auch einen multifunktionalen Charakter als
Gebietsmittelpunkt. Er dient der Orientierung und soll zum Spielen, Verweilen und als
Treffpunkt einladen.

Am sidlichen Gebietsrand ist, unter Beriicksichtigung der Vorgaben des
Landschaftsplanes und hinsichtlich der geologischen Beschaffenheit der Flache, ein
Regenwasserriickhaltebecken geplant. Um hier einen Naherholungsbereich im
unmittelbaren Wohnumfeld zu schaffen, ist hier auch eine &ffentliche Grinflache als
naturnaher Park anzulegen. Aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes sowie im
Sinne des Naturschutzes zur Schaffung von Lebensraum fur Kleinsauger und Vogel
ist auRerdem vorgesehen, die Knickabschnitte am Gebietsrand durch ad&aquate
Bepflanzung zu ergéanzen und zu schlielen und somit eine 6kologische Vernetzung
der bedeutenden Vegetationsbestande sicherzustellen.

Geplante Nutzungen und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 3 und 4 BauNVO)

Im gesamten Plangebiet werden, der v. g. Zielrichtung folgend, Allgemeine
Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO bzw. Reine Wohngebiete (WR) gemall § 3
BauNVO ausgewiesen. Hiermit wird in diesem Bereich der Ortslage z.T. bereits
vorhandenen Wohnnutzung weiter gestarkt.

Damit méglichst viele Grundsticke fur Einfamilien- bzw. Doppelhduser verflgbar
werden kénnen, werden auf der rechtlichen Grundlage des § 1 Abs. 6 die nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 bis 5 in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriecbe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen. '

Der Ausschluss dieser Nutzungen wird damit begrindet, dass in Anpassung an die
bereits vorhandene Wohnbebauung im Norden eine weitere wohnbauliche
Entwicklung in diesem Bereich nur gewahrleistet werden kann, wenn v. g.
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Nutzungen, die z.T. auch sehr flachenintensiv sind, sich an diesem Standort nicht
etablieren kénnen. Die Gemeinde -méchte die Ansiedlung von Betrieben auf kleine
Unternehmen beschranken, die nur die Versorgung des Gebietes Ubernehmen und
daher in keiner Weise stérend wirken; Betriebe mit (berregionaler Bedeutung und
entsprechendem Kundenverkehr sollen sich an diesem Standort nicht etablieren. Bei
der vorgesehenen ErschlieBung kénnten Folgeprobleme durch Kundenverkehr, durch
Mangel an Parkplatzen und durch die zuséatzlichen Immissionsbelastungen auftreten.
Aufgabe der Bauleitplanung ist es u.a. solchen Fehlentwicklungen vorzubeugen.

Durch Ansiedlung flachenintensiver Betriebe und Einrichtungen wéare auch mit einer
Verdrangung der beabsichtigten Wohnnutzung zu rechnen, insbesondere da diese
mit einem wesentlich héheren Flachenaufwand verbunden sind als die vorgesehene
Wohnbebauung.

Bei Tankstellen ist zudem durch den Tag- und Nachbetrieb mit erheblichen
Larmbelastungen zu rechnen, so dass die Wohnruhe im Gebiet, ein entscheidendes
Kriterium bei der Beurteilung der Wohnumfeldqualitét, nicht mehr gewahrleistet
werden kénnte.

Der Bebauungsplan bereitet nunmehr die Grundlage fur ca. 83 Baugrundstiicke
planungsrechtlich vor, die zur Deckung des Eigenbedarfs kurzfristig realisiert werden
sollen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§16-20 BauNVO)

in Anpassung an die vorhandene Bebauungsstruktur im Umfeld des Planbereiches
(Wohngebiet in der Strale ‘Moortwiete’) ist ein behutsames Einfligen der
Neubebauung in das Orts- und Landschaftsbild durch entsprechende Festsetzungen
zum baulichen Umfang der kinftigen Gebaude zu gewahrleisten:

Entsprechend der Flachenverfugbarkeit und der Nachfrage sind im Geltungsbereich
ca. 83 Grundstiicke fur eine Bebauung mit Einzelhdusern und zum Teil auch mit
Doppelhdusern vorgesehen. Die Grundstiicksgréflen variieren von ca. 500 m? bis ca.
800 m? in Einzelfallen sind die Grundstiicke bis zu 1000 m? groR. Die
Grundsticksausnutzung ist generell durch eine Grundflachenzahl von 0,2
vorgegeben, das bedeutet, dass je nach GroRe-des Baugrundstickes auch die
Grundflache des Gebaudes variieren kann; diese betragt je nach Grundstlcksgréfe
zwischen ca. 120 m? und 180 m2 Die Grundflache je Doppelhaushalfte durfte
demnach zwischen 90 m2 und 100 m? betragen, eine Doppelhausbebauung ist jedoch
nicht zwingend vorgeschrieben. Die zulassige Uberbaubare Flache entspricht den
baulichen Abmessungen fur Einfamilienhauser und Doppelhduser, entspricht der am
Ortsrand bereits vorhandenen Bebauungsdichte und lasst ein gewisses Mall an
planerischer Freiheit zu.

Festgesetzt wird auBerdem eine eingeschossige Bauweise, d.h. das Dachgeschoss
darf ausgebaut, jedoch nicht als Vollgeschoss (Nach LBO) ausgebildet werden.
Zudem wird die Begrenzung der Gebaudehohe vorgegeben. Demnach darf die Héhe
des Erdgeschoss-FertigfuBbodens maximal 0,80 m tGber im B-Plan-Gebiet definierten
Hohenfestpunkten liegen. Diese Festsetzungen verhindern eine Bebauung, die durch
‘Herauswachsen’ eines Kellergeschosses aus dem naturlichen Geléndeniveau
optisch wie eine zweigeschossige Bebauung wirkt und damit aufgrund der Baumasse
aus der ortsbildtypischen Wohnbebauung herausfallen wirde. Die maximale
Gebaudehohe ist mit 8,50 m vorgegeben und geman textlicher Festsetzung in Ziffer
4.2 eindeutig bestimmt. Ziel der v. g. Festsetzungen ist neben der Wahrung eines
harmonischen Ortsbildes aber auch, Verschattungen vorzubeugen und so im Sinne
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des Nachbarschutzes spatere Konflikte auszuschlieRen. Durch die Begrenzung der
Gebaudehshen werden aulerdem die Eingriffe in das Landschaftsbild weitestgehend
minimiert. '

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In Zusammenhang mit der v. g. Bebauungsstruktur wird auf der rechtlichen
Grundlage des § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB je Einzelhaus die Zahl der zulassigen
Wohneinheiten auf zwei begrenzt. Je Doppelhaushélfte ist nur eine Wohneinheit
zulassig. Durch diese Festsetzung wird eine bauliche Verdichtung im Nachhinein
verhindert, so dass die fur das neue Wohngebiet kalkulierten und realisierten
InfrastrukturmaBnahmen (StralRenbau, Parkplatze, Dimensionierung von Ver- und
Entsorgungsleitungen etc.) auch zukunftig ausreichend sein werden.

Zusammenfassend sieht die Planung folgende Anzahl von Haus- bzw.
Wohneinheiten vor:

- 74 Grundsttcke fur Einzelhausbebauung mit maximal 2 WE
Annahme: 50 % mit jeweils 2 WE, =37 WE
50 % mit 1 WE =74 WE

- 9 Grundsticke fur eine Einzel- oder Doppelhausbebauung
Annahme: 50 % Einzelhaus- (4),
50 % Doppelhausbebauung (5)
(mit jeweils 2 WE je Einzel- bzw. Doppelhaus) =18 WE

Insgesamt ist (entsprechend der oben aufgeflhrten rechnerischen Annahmen) mit
einem Zuwachs von 129 WE zu rechnen.

Bauweise, Baugrenzen, liberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden festgesetzt unter Beachtung der
vorgesehenen Grundstiickszuschnitte bei Einhaltung der Mindestgrundsticksgréfien
(siehe Text Ziffer 5) und der Abstandsflachenregelung sowie der zu schitzenden
Biaume  (Kronenbereich sollte nicht (Oberbaut werden). Durch die
Baugrenzenausweisung wird ein seitlicher Grenzabstand zwischen den einzelnen
Gebauden festgesetzt. Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern in
Verbindung mit der Ausweisung der jeweiligen Uberbaubaren Grundstlcksflache
entspricht der geplanten Wohnbebauung und gewahrleistet eine Fortschreibung der
bereits vorhandenen Bebauungsstruktur im nérdlich angrenzenden Wohngebiet an
der ‘Moortwiete’.

Die Stellung der Gebdude wird durch Vorgabe der Firstrichtung festgelegt. Aus
6kologischen und 6konomischen Grinden (optimale Besonnung) sind die Gebaude
Uberwiegend nach Siden ausgerichtet. Die Stellung der Baukdrper wurde auch
festgelegt, um eine optische ‘Ruhe’ in dem Baugebiet zu gewahrleisten.
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7.5

Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 92 LBO S.-H.)

Unter Beachtung der ortsbildpragenden Bebauung sind, in Anpassung an die
vorhandenen Wohngebaude, geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 32° bis 48°
zuladssig. Die Gemeinde beabsichtigt, ein breites Spekirum an Materialien fur den
Eigenheimbau zuzulassen. Fur groBtmogliche Gestaltungsfreiheiten wurde daher auf
weitergehende Festsetzungen verzichtet.

Um harmonische Gebaudeproportionen zu gewahrleisten, werden die Abstdnde von
Dachgauben zu den Giebelwanden von Gebéuden reglementiert.

Griinordnungsplanung (§ 8 a BNatSchG)

GemalR Bundesnaturschutzgesetz sind Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild zu mindern, auszugleichen oder zu ersetzen. Die Errichtung von
baulichen Anlagen auf baulich bislang nicht genutzten Grundsticken stellt gemal
geltenden naturschutzrechtlichen Bestimmungen regelmaRig einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar; daher sind, entsprechend der Gesetzessystematik, folgende
Gebote und Pflichten zu berticksichtigen:

- Vermeidbare Eingriffe sind zu unterlassen (Vermeidungsgebot) bzw. bei
unvermeidbaren Eingriffen sind die Beeintrachtigungen so gering wie moglich zu
halten (Minimierungsgebot).

- Unvermeidbare und nicht weiter reduzierbare Eingriffe sind auszugleichen
(Ausgleichspflicht) bzw. zu ersetzen (Ersatzpflicht). Hierbei gilt zundchst die
Pflicht zur 100%igen Kompensation

- Bei unvollstandiger Kompensation ist zwischen den Belangen des Naturschutzes
und den vom B-Plan verfolgten Zielen abzuwéagen (Abwéagungsgebot der
Gemeinde).

Die Gemeinden sind nach LNatSchG verpflichtet, auf der Ebene des
Bebauungsplanes einen- Grinordnungsplan oder anderen Fachplan aufzustellen,
wenn durch die Gestalt oder Nutzung von Grundstlicken die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes nachhaltig beeintrachtigt wird.

Fur den Bebauungsplan Nr. 19 wurde parallel ein Grunordnungsplan (GOP)
erarbeitet, in dem auf der Grundlage einer Bestandsaufnahme und -bewertung
grunordnungsplanerische Zielsetzungen und MaRnahmen entwickelt wurden, die,
soweit eine Ermachtigungsgrundlage durch den Gesetzgeber besteht, in den
Bebauungsplan als Festsetzungen ibernommen wurden. Der Grinordnungsplan liegt
dieser Begriindung im Anhang bei.

Aufgrund der besonderen und z.T. wertvollen natirlichen Elemente im
Bebauungsplangebiet werden aus dem GOP folgende Mal3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemalt § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB als Festsetzung Ubernommen:

1. Fur den dauernden Fortbestand der vorhandenen Knicks an den
Gebietsrandern sind Knickschutzstreifen auf den privaten Grundsticksflachen
in einer Breite von 3,00 m von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Fortbestandsgefahrdende Mafnahmen wie Verdichtung des Bodens, Eingriffe
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in den Wurzelraum und Grundwasserabsenkungen zu schitzen. Die im Plan
gekennzeichneten markanten Einzelbdume (Uberhalter) sind dauerhaft zu
erhalten.

2. Der Knickdurchbruch fur die Planstrae ist entsprechend den Bestimmungen
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auszugleichen. Die
Knickabschnitte sind als Knickképfe im Bereich des Durchbruches durch
Feldsteine zu sichern.

3. Die 6ffentliche Grinflaiche im Slden des Plangebietes ist als naturnahe
Parkanlage zu gestalten. Innerhalb dieser Flache ist ein Regenwasser-
rickhaltebecken anzulegen. Um positiv auf den Wasserhaushalt und das
Kleinklima im Gebiet einzuwirken, wird das Niederschlagswasser von den
Dachflachen, soweit nicht als Brauchwasser genutzt, dem
Regenriickhaltebecken zugefuihrt. Um innerhalb der Grunflache keine weitere
Versiegelung  vorzunehmen, die im  naturschutzrechtlichen  Sinne
auszugleichen ist, sind die Wegeverbindungen als Schotterrasen auszubilden
oder in wassergebundener Bauart auszufihren. Entlang des Regenklar- und —
rickhaltebeckens sind flachendeckend (1 Pflanze / m?) standortgerechte
heimische Straucher und Baume zu pflanzen. AuRerdem sind die Uferzonen
naturnah zu profilieren und durch geeignete Gehdlzpflanzungen (s. GOP) zu
begriinen. Diese Grunflache soll der Naherholung dienen; sie wird nicht in die
Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung eingebracht. Innerhalb des Wohngebietes ist
zudem an der Planstrale als offentliche Grunflache ein Spielplatz in einer
GréRe von ca. 850 m? geplant, der den Bedarf fur das gesamte Wohngebiet
abdecken soll. Daher ist der Spielplatz konzeptionell so auszugestalten, dass
er Spielmoglichkeiten fur alle Altersgruppen bietet.

4. Auf den privaten Grundstiicksflachen ist mindestens ein Baum je Grundstick
zu pflanzen. Im StraBenraum sind, unter Berlcksichtigung der
Grundstickszufahrten, 40 Straenbdaume zu pflanzen. Die v.g.
Baumpflanzungen in Pflanzinseln sowie die mit Strduchern und Baumen zu
bepflanzende Flache im Bereich des Kreisels gewahrleisten die Durchgriinung
des neuen Wohngebietes. Baume erflullen neben ihrer gestalterischen
Funktion auch 6kologische Funktionen, sie filtern zudem die Luft und
beeinflussen das Mikroklima positiv.

5. An den gekennzeichneten Standorten sind zur Grundsticksabgrenzung
einreihige bzw. zweireihige Hecken zu pflanzen. Neben der optischen
Abschirmung zwischen den Wohngrundstiucken bieten Hecken Lebensraum
fur zahlreiche Vogel und Kleinsdugetiere.

6. An das Plangebiet grenzt im Stdwesten unmittelbar eine Waldparzelle an.
Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen (Landeswaldgesetz) ist vom Waldrand
ein Abstand von 30 m bis zur Bebauung einzuhalten. Die Waldabstands-
grenze wurde in den Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen und ist im
Einvernehmen mit der zustdndigen Forstbehérde auf 25 m beschrankt
worden. Innerhalb dieser von jeglicher Bebauung freizuhaltenden Flachen
sind auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung
sowie genehmigungsfreie Anlagen nach LBO untersagt, auferdem wird im
Interesse der Sicherheit der Burger, im Hinblick auf den Waldbrandschutz, fur
diese Flachen eine gartnerische Nutzung festgesetzt.

7. Um den Grad der Bodenversiegelung weitestgehend zu minimieren, sind die
Flachen fur Steliplatze und ihre Zufahrten, die éffentlichen FuRwege sowie die
privaten Stichstrallen auf den privaten Grundstiicksflachen nur in wasser- und
luftdurchlassiger Bauart auszufihren.
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10.

11.
111

Neben den v. g. im GOP vorgegebenen Schutz- und Minimierungsmaf3nahmen sowie
den MaRnahmen zur Gestaltung des Wohnumfeldes werden fur die nicht weiter
minimierbaren Eingriffe entsprechend der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen abgeleistet. Dies kann in sinnvoller Weise
innerhalb der Eignungsraume zur Entwicklung von Biotopverbundflachen oder in
daran angrenzenden Landschaftselementen erfolgen. Sidlich der Krumbek befindet
sich eine Flache, die als sog. "Okokonto” im Besitz der Gemeinde ist. Ein Teil dieser
Flache wird fur den vollstandigen Ausgleich der durch diesen Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe herangezogen. Es ist vorgesehen, diese Flache zukilnftig als
extensives Dauergrunland zu unterhalten.

Immissionsschutz

Die Autobahn A 7 verlauft ostlich des Plangebiets in Dammlage. Aktive
LarmschutzmafRnahmen zum Schutz der vorgesehenen Wohnbebauung kénnen nur
direkt an der A 7 auf dem Damm durchgefuhrt werden. Da sich der
Autobahnabschnitt auBerhalb des Geltungsbereiches der Bauleitplanung befindet,
kénnen keine konkreten Mafinahmen festgesetzt werden. Die an der A 7 im Bereich
der Abfahrt Quickborn bereits vorhandene Larmschutzwand wurde in einer
schalltechnischen Untersuchung, die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 15
aufgestellt wurde, berlcksichtigt. Danach sind fir die Wohngebdude in dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 zumutbare Immissionen zu erwarten.

Zu den Aufgaben der Bauleitplanung gehért es, gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Schadliche Umwelteinwirkungen sind soweit
moglich zu vermeiden.

Wasserschutzgebiet

Auf der Grundlage des § 19 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist ein
Wasserschutzgebiet um das Wasserwerk Quickborn ausgewiesen. Das
Einzugsgebiet der geplanten Schutzzone 3 schlieft u.a. auch das gesamte
Planungsgebiet, sowie weitere Teilbereiche der Gemeinde Ellerau mit ein. Mit der
Schutzzone 3 soll dem Vorsorgeprinzip Rechnung getragen und die
Grundwasserressourcen vor nachhaltigen Beeintrachtigungen geschutzt werden.

Verkehr

Fahrverkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Dorfstralte (Kreisstralie
K24). Von dieser geht zunachst in Richtung Osten die Planstrale ab und erschlie3t
dann Uber eine Ringstrale die sudlichen und &stlichen Grundsticke im
Plangeltungsbereich. Der erforderliche Knickdurchbruch an der Dorfstral’e erfolgt in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde und wird durch entsprechende
ErsatzmalRnahmen ausgeglichen.

Unter der Pramisse einer sparsamen ErschlieBung werden die zurtickliegenden
Grundstiicke (Hinterbebauung) im westlichen Abschnitt der Planstraltie sowie im
Bereich der Ringstrale uber Flachen erschlossen, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten in einer Breite von 4,00 m bzw. 3,50 m belegt sind. Die Erschlieung
dieser Grundstiicke ist somit privatrechtlich gesichert. Um den Versiegelungsgrad zu
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11.2

11.3

11.4

minimieren, sind diese privaten Stichstrassen wasser- und luftdurchldssig (z.B.
offenfugiges Pflaster) herzustellen:

Die PlanstralRe wird verkehrsberuhigt ausgebaut und gestaltet. Vorgesehen ist ein
héhengleicher Ausbau von FuBweg, Parkstreifen und Fahrbahn, wobei damit im
Begegnungsfall ein Ausweichen zweier entgegenkommender Fahrzeuge
gewahrleistet ist. Durch alternierend anzuordnende seitliche Parkstreifen (unter
Beriicksichtigung der  Grundstuckszufahrten) wird eine Verringerung der
Fahrgeschwindigkeit erwirkt (siehe Profildarstellungen).

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird eine detaillierte Ausfihrung und
Ausgestaltung des Strallenraumes festgelegt.

Ruhender Verkehr

Der offentliche ruhende Verkehr — Parkplatze (P) ist in Parallelaufsteliung in der
PlanstralRe vorgesehen. Die Aufteilung des Stralenraumes wird im Zuge der
ErschlieRungsplanung erfolgen, Im Bereich des Kreisels, der als multifunktionale
Flache besonders zu gestalten ist, sind darlber hinaus Parkplatze in
Senkrechtaufstellung  ausgewiesen. Anhand der (berschlégig ermittelten
Wohneinheiten sind im Plangeltungsbereich gemal Stellplatzerlass Schleswig-
Holstein insgesamt ca. 43 Parkplatze (1/3 P je Wohneinheit) nachzuweisen.

Die Lage der Flachen fir den privaten ruhenden Verkehr wird nicht durch den
Bebauungsplan vorgegeben. Dies sollte erfahrungsgemall erst im Zuge der
Antragstellung fur die Genehmigung des Hochbaus erfolgen. Durch den
Bebauungsplan wird jedoch aus o6kologischen Griinden vorgegeben, dass die
Stellplatze und ihre Zufahrten auf den privaten Grundsticksflachen in wasser- und
luftdurchlassiger Bauart herzustellen sind.

Anbauverbotszone

Die Anbauverbotszone (gemaR Stralen-Wege-Gesetz) von 15,00 m zwischen der
KreisstralBe 24 (Fahrbahnrand) bis zu angrenzender Bebauung ist in den B-Plan
nachrichtlich iUbernommen.worden. Innerhalb.dieser Anbauverbotszone sind bauliche
Anlagen jeglicher Art und direkte Zugange und Zufahrten nicht zuldssig.

FuBlaufige Anbindungen

Wie bereits vorab erlautert, wird die Planstrale als Verkehrsmischflache angelegt und
ohne Trennung von FuBweg und Fahrbahn hohengleich ausgebaut. Durch
Herabsetzen der Fahrgeschwindigkeit durch Vorgaben und durch Mallnahmen wie
alternierend angeordnete Parkplatze im StralRenraum, die im einzelnen in der
ErschlieBungsplanung festzulegen sind, sowie aufgrund des relativ geringen
Verkehrsaufkommens in diesen Anliegerstralen ist die Sicherheit von Fullgangern
gewahrleistet.

Von der Planstrale fithrt ein FuBweg aus dem Gebiet mit Anbindung an den Fulweg,
der von der StralRe ‘Moortwiete’ ausgeht und sudlich bis zur Stralle Am Felde’
verlauft. Diese straBenunabhangige FulBwegeverbindung verbindet die einzelnen
Wohngebiete und fuhrt in Landschaftsbereiche, die der Naherholung dienen.
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12.

12.1

12.2.

12.2

12.4

12.5

12.6

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung:

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch die Gemeinde Ellerau
sichergestellt. Der Anschluss erfolgt an die ausreichend dimensionierten Leitungen in
der DorfstraBe. Im Plangebiet selbst ist die Neuanlage der Versorgungsleitungen
erforderlich. Die Kosten werden gemaR Satzung der Gemeinde Ellerau anteilig auf
die Anlieger umgelegt.

Léschwasserversorgung:

Die Loéschwasserversorgung wird mit 96 m%h aus dem Netz der &ffentlichen
Trinkwasserversorgung nach Arbeitsblatt DVGW - W 405 und Erlass des
Innenministeriums vom 24.08.199 — |V — 334 —-166.701.400 — in dem uberplanten
Baugebiet sichergestellt. Auch das Regenwasserriickhaltebecken kann zur Entnahme
von Loéschwasser genutzt werden.

Energieversorgung:

Trager der Energieversorgung (Elektro und Gas) sind die Stadtwerke Quickborn und
HeinGas. Fir die Versorgung der Grundstiucke sind im Verlauf der Planstrale
Versorgungsleitungen zu verlegen.

Schmutzwasserentsorgung:

Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalisationsnetz der
Gemeinde geleitet und an den AZV Pinneberg weitergeleitet.

Regenwasser:

Das Regenwasser ist dem Regenrickhaltebecken zuzufUhren, soweit es nicht
gesammelt und als Brauchwasser genutzt wird. Eine Versickerung auf den
Grundstuicksflachen ist aufgrund des hohen Schichtenwasserstandes nicht moglich.

Abfallentsorgung:

Die Abfallentsorgung wird durch den Wege-Zweckverband der Gemeinden des
Kreises Segeberg sichergestellt. Die Bestimmungen und Richtlinien zur
Abfallentsorgung und zum Befahren von Abfallsammelfahrzeugen sind in der Planung
bericksichtigt worden.
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13. Bodenordnung und GrunderWerb

Die Gemeinde Ellerau hat die zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes notwendigen
Flachen fur den Spielplatz, die Parkaniage mit Regenwasserrickhaltebecken und die
Verkehrsflaichen erworben. Sie ist bereits im Besitz der externen Ausgleichsflache
sudlich der ‘Krumbek’. Die Kosten fur die v. g. Flachen sowie fur den
ErschlieBungsaufwand und die Ausgestaltung der Grunflachen werden auf die
Grundstickseigentimer umgelegt.

Gebilligtdiiich Beschlus$'der Gemeindevertretung vom 13. Juli 2001

//Gemeinde Ellerau, den 06. ‘Au

Thormahlen
- Blrgermeister - -



