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1 Anlass

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ellerau hat beschlossen, fiir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 eine erste Anderung durchzufiihren. Der B-
Plan Nr. 22 wurde im Jahre 2005 auf der Grundlage eines stddtebaulichen Wettbewerbs
aufgestellt. Bei der Vermarktung der Baugrundstiicke hat sich gezeigt, dass einige Fest-
setzungen des B-Plans die VerduBerung der Grundstiicke erschweren. Das Ziel des An-
derungsverfahrens ist daher eine geringfiigige Verringerung der Reglementierungsdich-
te. Folgende Modifikationen werden vorgenommen:

e Zulassigkeit eines Stellplatzes je Gebdudeeinheit auf den Baugrundstiicken der Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhduser

e Fortfall der zwingenden Errichtung von Pultdidchern in den betreffenden Quartieren

e Zuléssigkeit anderer als der durch die bisherigen Baugrenzen vorgegebenen Gebiu-
destellungen in dem fiir die Betreuung und/oder die Pflege von alten und/oder pfle-
gebediirftigen Menschen vorgesehenen Quartier WA 1b

Da durch die Anderung des B-Plans Nr. 22 die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden (s. Kap. 5), wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
Gem. § 13 (3) BauGB wird daher von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der
Erstellung eines Umweltberichts abgesehen. Von der Durchfithrung der frithzeitigen
Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB und der frithzeitigen Behordenbeteiligung nach
§ 4 (1) BauGB wird gem. § 13 (2) BauGB ebenfalls abgesehen. Die Gemeinde kann
gem. § 13 (2) Nr. 2 und 3 BauGB eine angemessene Frist fiir die Beteiligung der Offent-
lichkeit sowie der Behorden und Tréiger offentlicher Belange festlegen oder auch die
Beteiligung nach § 3 (2) bzw. § 4 (2) BauGB durchfiihren.

2 Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. I S. 2141). Neugefasst durch Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I
S. 2414). Zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) m.
W. v. 01.01.2007.

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt
gednd. durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG v.
22.04.1993 (BGBI. I S. 466).

3. Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 18S. 58).

4, Bundesnaturschutzgesetz vom 25. Mirz 2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt gedndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 9. Dezember 2006 (BGBI. I S. 2833).
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5. Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.01.2000 (GVOBI. Schl.-H. S. 47) zuletzt gedndert
durch Art. 11 Ges. v. 01.02.2005 (GVOBI. S. 57).

6. Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) in der Fassung vom 06.03.2007 (GVOBI.
Schl.-H. 2007, S. 136).

3 Planungsvorgaben

Hinsichtlich der Planungsvorgaben haben sich keine Anderungen seit der Aufstellung
des B-Plans Nr. 22 ergeben.

Das Plangebiet ist im Flidchennutzungsplan fast vollstindig als Wohnbaufliche darge-
stellt. Im Sitidosten liegt eine Flidche, die als Griinfldche dargestellt wird und derzeit
brach liegt, wie nahezu die gesamten neuen Baugebiete des B-Plans. In diesem Bereich
wird durch die Festsetzungen des B-Plans geringfiigig vom Entwicklungsgebot nach § 8
Abs. 2 BauGB abgewichen. Die Gemeinde ist jedoch der Auffassung, dass durch die
Festsetzung einer grofen Griinfliche im Siidosten im Plangeltungsbereich des B-Plans
eine hinreichende Versorgung mit &ffentlichen Griinflichen erfolgt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans entsprechend der Planzeichnung des B-Plans soll im Zusammen-
hang mit anderen, zukiinftig erforderlich werdenden F-Planinderungen erfolgen.

Der Bereich des Festplatzes ist im F-Plan ebenfalls als Griinfldche ausgewiesen, teilwei-
se mit der Zweckbestimmung Bolzplatz. Die Waldfldchen siidlich davon sind als Fla-
chen fiir Wald dargestellt.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet nordlich des vorhandenen, begriinten Walls
vollstidndig als geplante Wohnbaufldche dar. Zusitzlich wird in der Mitte der Fldche
eine neue Griinstruktur (Knick bzw. Hecke) dargestellt, die in Nordwest-Siidost-
Richtung verlduft. Siidlich des Walls ist eine Sportanlage eingezeichnet (Tennisanlage
auflerhalb des Plangebietes und Festplatz). Die Waldfldchen im Siidosten sind dem Be-
stand entsprechend dargestellt.

4 Bestand

Das Plangebiet ist ca. 7,28 ha grofl und umfasst den gesamten Geltungsbereich des B-
Plans Nr. 22, also das Gebiet siidlich der Dorfstrae, nordostlich der Kénigsberger Stra-
Be, siidwestlich des Schulweges und nordlich der Parkanlagen.

Von der B-Planinderung sind ausschlieBlich ausgewiesene Baugebiete und in geringem
Umfang auch die festgesetzten offentlichen Verkehrsfldchen betroffen.
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Die zukiinftigen Baugrundstiicke sind derzeit ungenutzt und liegen brach. Lediglich ein
Grundstiick im WA 3a ist bereits mit einem Einzelhaus bebaut. Die PlanstraBen A, B
und C wurden bereits errichtet und die Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet
verlegt.

Der vorhandene, ehemals durchgewachsene Knick am Ostrand des Plangebietes wurde
im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten fachgerecht geknickt und der degradierte Wall
neu aufgesetzt. Die Knickneuanlage am Nordrand des Geltungsbereichs wurde ebenfalls
realisiert.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet der Wasserfassung Quickborn.

Der Plangeltungsbereich ist - mit Ausnahme des einen Einzelhausgrundstiicks im Siid-
osten - vollstdndig im Eigentum der Gemeinde.

5 Stadtebauliche Zielsetzung

Der B-Plan Nr. 22 wurde im Jahre 2005 auf der Grundlage eines stddtebaulichen Reali-
sierungswettbewerbs aufgestellt. Die zogerliche Nachfrage nach Baufldchen im Gebiet
des B-Plans und Gespriche mit potenziellen Grundstiickskdufern haben gezeigt, dass
einige Festsetzungen des B-Plans zu stark von den Vorstellungen der zukiinftigen
Grundstiickseigentiimer abweichen. Ziel des Anderungsverfahrens ist es daher die Ver-
marktung der Grundstiicke zu erleichtern und einige besonders stark reglementierende
Festsetzungen aufzuheben bzw. abzuschwichen.

Folgende Oberziele werden mit der Anderung des B-Plans verfolgt:

¢ In den reinen Wohngebieten sowie im WA 3a-3c soll die Moglichkeit geschaffen
werden, einen Stellplatz auf dem Baugrundstiick zu errichten. Bisher waren Stell-
plétze nur auf den ausgewiesenen Gemeinschaftsanlagen zulissig.

¢ In den Quartieren, in denen die Errichtung von Pultddchern als ortliche Bauvor-
schrift zwingend festgesetzt wurde, soll zukiinftig die freie Wahl der Dachform er-
moglicht werden.

e Im WA 1b, in dem nur Wohngebiude fiir die Betreuung und/oder die Pflege von
alten und/oder pflegebediirftigen Menschen zulidssig sind, wurden die Baugrenzen
sehr eng an der Gebidudestellung im Siegerentwurf des stddtebaulichen Wettbewerbs
festgesetzt. Zukiinftig soll hier die Baugrenze moglichst groBziigig festgesetzt wer-
den.

Die Intention der Gemeinde Ellerau fiir die Aufstellung des B-Plans Nr. 22 war nach der
B-Plan-Begriindung die Verbesserung des Wohnungsangebots. Einerseits sollte die pla-
nungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung von Eigenheimen geschaffen werden, an-
derseits sollten Wohnungen fiir alte und/oder pflegebediirftige Menschen entstehen. Das
im stiddtebaulichen Realisierungswettbewerb formulierte Ziel war flachensparendes
Wohnen im Zentrum und im Griinen. Der Siegerentwurf des Wettbewerbs setzte dies
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durch ein stiadtebauliches Konzept um, in dem verkehrsberuhigte Wohnquartiere mit der
umgebenden Bebauungs- und Griinfldchenstruktur vernetzt wurden. Dieses Konzept
bildete die Grundlage fiir die Ausweisungen im B-Plan.

Die planerische Leitidee der Gemeinde (Verbesserung des Wohnungsangebots, Errich-
tung von Eigenheimen, Wohnungen fiir alte und/oder pflegebediirftige Menschen, fli-
chensparendes Wohnen) wird durch die vorgenommenen Anderungen nicht angetastet.
Die Grundziige der Planung werden daher nicht beriihrt. Die Voraussetzungen fiir die
Durchfiihrung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB sind somit gegeben.

Die Anderungen betreffen ausschlieBlich Festsetzungen, die sehr strikt das Konzept des
stadtebaulichen Wettbewerbs in Planungsrecht umsetzten. Zum einen handelt es sich
dabei um eine gestalterische Festsetzung als ortliche Bauvorschrift, nimlich die Errich-
tung von Pultdidchern mit weniger als 10° Dachneigung. Auch die Festlegung der Bau-
grenzen im WA 1b, in dem ein Seniorenwohnheim oder dhnliches entstehen sollte, ori-
entierte sich sehr eng am Wettbewerbsentwurf und war gestalterisch begriindet. Das im
Wettbewerbsplan dargestellte Stellplatzkonzept fiir die reinen Wohngebiete und die
Quartiere WA 3a-3c sah ausschlieBlich Gemeinschaftsstellplatzanlagen vor und keine
Stellpldtze auf den einzelnen Baugrundstiicken. Dies wurde im B-Plan nicht ganz so
konsequent umgesetzt. Demnach sind Stellplédtze innerhalb der Baugrenze auch auf dem
Baugrundstiick zuldssig. Zukiinftig soll auf dem Grundstiick des Wohngebdudes maxi-
mal ein Stellplatz oder eine Garage zuléssig sein, und dies auch auBlerhalb der Baugren-
ze.

6 Planungsrechtliche MaBnahmen

Im folgenden werden die einzelnen Anderungen an der Planzeichnung (Teil A) sowie
am Text (Teil B) beschrieben und begriindet. Alle anderen Festsetzungen stammen aus
dem urspriinglichen B-Plan und werden nicht erneut begriindet.

Quartier WA 1b

Die Grenze zwischen dem WA la und dem WA 1b wird aufgrund einer konkreten An-
frage eines Investors fiir das Gebiet WA 1b um knapp 5 m nach Norden verschoben.
Gleichzeitig wird fiir das Quartier WA 1b ein grofles Baufenster festgesetzt, das auch in
den siidlichen Teil des WA 1a hinein reicht. Hier ist es das Ziel, die Wahl der Gebiude-
stellung nicht zu stark zu reglementieren. Die Baugrenze wird mit einem Abstand von
4,50 m zur Planstrae B, 3,00 m zum nordlich angrenzenden Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit (im WA 1a) und 4,00 m zur westlich angrenzenden Fléche fiir die Was-
serwirtschaft festgesetzt. Am Siidrand wird wie im bisherigen B-Plan eine Baulinie di-
rekt an den geplanten Marktplatz angrenzend festgesetzt.
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Abb. 1: Bisherige Festsetzungen im Quartier WA 1b (ohne MaBstab)

Die bisher im WA 1b iiber ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit gesicherte
Querverbindung zwischen der Planstrale B und dem westlich des Plangebiets verlau-
fenden offentlichen FuBweg entfillt zukiinftig. Die Durchquerung des Grundstiicks ist
an dieser Stelle nicht mit der vom Investor geplanten Teileinzdunung des Grundstiicks
vereinbar. Da in einer Entfernung von etwa 70 m sowohl nordlich als auch siidlich wei-
tere entsprechende Wegeverbindungen moglich sind, sind die Verdnderungen im Wege-
konzept marginal.

Fiir das Quartier WA 1b entfillt zukiinftig die Festsetzung, dass Stellpléitze nur inner-
halb der Baugrenze oder den ausgewiesenen Gemeinschaftsstellplatzanlagen zuléssig
sind. Es ist hier das Ziel, auch andere als die bisher zuldssigen Grundstiicksaufteilungen
zu ermoglichen. In der Planzeichnung werden daher keine Flichen fiir Gemeinschafts-
stellplatzanlagen gekennzeichnet. Stellplatzanlagen sind somit zukiinftig auf dem ge-
samten Baugrundstiick zul&ssig.
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Im WA 1b wurden bisher drei Baufenster festgesetzt. Im siidlichsten Baufenster waren
Gebiude mit vier Vollgeschossen zulissig, in den anderen beiden waren drei Vollge-
schosse zulédssig. Durch die Beriicksichtigung der Planung eines Investors erfolgt auch
eine neue Abgrenzung der Geschossigkeit. Die 1. Anderung des B-Plans Nr. 22 schafft
die Zulidssigkeit fiir vier Vollgeschosse in der siidlichen Hilfte des Quartiers WA 1b. In
der nordlichen Hilfte sind weiterhin nur drei Vollgeschosse zuldssig.

Zwingende Errichtung von Pultddchern mit weniger als 10° Dachneigung

Uber eine mit dem B-Plan erlassene 6rtliche Bauvorschrift wurden in den reinen Wohn-
gebieten sowie in den Quartieren WA 3a-3c Pultdicher mit weniger als 10° Dachnei-
gung zwingend vorgeschrieben. Im Quartier WA 2 betraf diese Regelung die vier in
Nord-Siid-Ausrichtung geplanten Gebiduderiegel. Da andere Dachformen bei potenziel-
len Grundstiickskdufern beliebter sind, entféllt zukiinftig die Festlegung auf Pultdécher.
Damit die entstehenden Gebédude nicht wesentlich hoher werden konnen als dies bei der
Errichtung mit Pultdichern der Fall gewesen wire, wird in den betreffenden Quartieren
eine maximale Dachneigung von 35° festgesetzt. In den reinen Wohngebieten sowie in
den Quartieren WA 3a-3c, in denen zwei Vollgeschosse zwingend zu errichten sind,
wird dariiber hinaus eine maximale Firsthohe von 11,50 m iiber der néchstgelegenen
Planstra3e festgesetzt.

Errichtung von Stellplitzen auf dem Baugrundstiick

In den reinen Wohngebieten (WR) sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 3a-3c soll
die Moglichkeit geschaffen werden, einen Stellplatz auf dem Baugrundstiick zu errich-
ten. Daher entfillt fiir diese Quartiere zukiinftig die Festsetzung, nach der Stellplétze nur
innerhalb der Baugrenze oder auf den ausgewiesenen Gemeinschaftsstellplatzanlagen
zuldssig waren. Gleichzeitig driickt die Gemeinde mit einer neuen Festsetzung fiir diese
Quartiere ihren Willen aus, nur maximal einen Stellplatz oder eine Garage auf dem
Grundstiick des Wohngebédudes zu genehmigen.

Da die Baufenster einiger Reihen- und Doppelhéduser bisher mit einer relativ geringen
Tiefe ausgewiesen waren, wiirde die Errichtung eines Stellplatzes vor dem Wohngebiu-
de die Bebaubarkeit stark einschrinken. Der Stellplatz wiirde in das Baufenster hinein-
reichen und die Grundfldche des Gebdudes reduzieren. Daher werden die Tiefen fiir die
betreffenden Baufenster von 12 m auf 15 m erhoht. Betroffen hiervon sind die Quartiere
WR 3a-3c, WR 4c, 4d und 4f sowie WA 3b.

Die Erreichbarkeit der Grundstiicke mit dem Pkw (oder auch dem Lkw (Umzug, Mobel-
lieferung, u. a.)) ist bereits durch die im B-Plan eingerdumten Fahrrechte zu Gunsten der
Anlieger gegeben. Die Breiten der privaten Wohnwege und der 6ffentlichen Fullwege,
die fiir Anlieger befahrbar sind, betragen 3,00 m. Zukiinftig werden an Grundstiicken,
die an einem rechtwinkligen Verlauf des privaten Wohnwegs oder an einer Kreuzung
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von privatem Wohnweg und offentlichem Fulweg liegen, die angrenzenden Grund-
stiicksecken mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht der privaten Wohnwege belegt.
Dies ist erforderlich, um das Abbiegen an diesen Stellen zu ermoglichen.

Anpassungen

Nachdem der B-Plan Nr. 22 Rechtskraft erlangte, wurde die ErschlieBung und die Par-
zellierung der Grundstiicke durchgefiihrt. Dabei wurden die gemall der Festsetzung im
B-Plan moglichen Ausbaubreiten der Planstraen (einschlielich begleitendem Gehweg,
Parkplidtzen, Bankette und Entwisserungsmulde) teilweise nicht ausgeschopft. Siidlich
des WR 1 und siidlich der Gemeinschaftsstellplatzanlage am Quartier WR 3c blieb der
Ausbau der Planstraflen hinter den Moglichkeiten des B-Plans zuriick. Hier erfolgt im
Rahmen der Anderung des B-Plans eine Anpassung an die tatsichliche Breite der 6f-
fentlichen Flichen. Das hat zur Folge, dass die Grundstiicke des WR 1 sowie die Flidche
der Gemeinschaftsstellplatzanlage am Quartier WR 3c groBer festgesetzt werden. Dar-
aus resultiert wiederum eine Verschiebung der Baufenster fiir die Doppelhduser im WR
1 um ca. 1,50 m nach Siiden, damit diese mittig auf dem Baugrundstiick liegen.

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in der Planzeichnung festgesetzte Knickneuanlage
am Nordrand des Plangebietes wurde bereits im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten
durchgefiihrt. Da das nordliche Grundstiick im WR 2c an den nordostlich angrenzenden
Grundstiickseigentiimer verduflert wurde und daher nicht nach Nordosten eingefriedet
werden soll, wurde die Knickneuanlage siidlich und nicht wie im B-Plan festgesetzt
nordlich um das Grundstiick herum realisiert. Im Rahmen der 1 Anderung des B-Plans
Nr. 22 erfolgt hier eine Festsetzung der Knickneuanlage entsprechend der tatsachlichen
Ausfiihrung.

7 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits weit vorangeschritten. Die Verlegung der
Ver- und Entsorgungsleitungen ist abgeschlossen, die offentlichen Stralen und Wege
sind weitestgehend fertiggestellt. Es ist geplant auch noch die privaten Wohnwege durch
die Gemeinde anzulegen und die Quartiere komplett erschlossen an einen Bautridger zu
verdufern.
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8 Umwelt

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden bereits bei der Auf-
stellung des B-Plans Nr. 22 beriicksichtigt. Die durch den B-Plan vorbereiteten Eingriffe
wurden auf den Okokontofléichen der Gemeinde kompensiert. Weitere Eingriffe werden
durch die 1. Anderung des B-Plans Nr. 22 nicht vorbereitet.

Da durch die Anderung des B-Plans Nr. 22 die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden (s. Kap. 5), wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
Gem. § 13 (3) BauGB wird daher von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der
Erstellung eines Umweltberichts abgesehen.

Ellerau, Gemeinde Ellerau
Der Biirgermeister

(Exler)



