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1. Allgemeines

1.1

1.2

1.3

Aufstellungsbeschluss, rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Ellerau erfoigt auf der
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom 11.12.2008 so-
wie dem Beschluss zur Weiterfiihrung des Verfahrens vom 11.12.2008.

Die Aufstellung erfolgt nach dem Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.
Juli 2011 (BGBL. 1 S. 1508), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v.
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes v. 22.04.1993 und dem Lan-
desnaturschutzgesetz (LNatSchG).

Auf der Rechtsgrundiage des § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung)
wird dieser Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestelit, weil sich dieser
Bereich im Oriskern der Gemeinde Ellerau befindet und mit dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 23 tiberplant ist. Da diese Anderung lediglich eine Anpassung des Teil
B - TEXT — ist und damit auf die verdnderte Vermarktungssituation reagiert werden soll
kann das vereinfachte Verfahren genutzt werden. Ein Hinweis wurde hierzu und zum
Wegfall der Umweltpriifung im Aufstellungsbeschiuss eingefligt.

Riumlicher Geltungsbereich und Standort in der Gemeinde sowie vorhandene
Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 befindet sich im Ortskern der Ge-
meinde Ellerau: nérdlich und westlich des Berliner Damm sowie &stlich und sldlich der
Stettiner StralRe. Durch diese Anderung ist nur der Teilbereich Sondergebiet Einzel-
handel und Dienstleistung betroffen. Es wird, wie v.g. nur die textliche Festsetzung Ziff.
1.1.1 des Ursprungsbebauungsplanes geéndert.

Aufgabe, Anlass, Erfordernis sowie Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpiéine sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Bauleitplane ,Flachennutzungsplan’ (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungs-
plan (verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fir
die gewollte stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes.

Anlass der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 23 ist es, die planungsrechtlichen

Voraussetzungen fir die Nutzung einer Teilflache des v.g. Sondergebietes fur Einzel-

hande! und Dienstleistung im Ortskernbereich zu schaffen.

Gemeindliches Planungsziel im Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 war es, den tberwie-
genden Teil des Plangeltungsbereiches, zur Sicherung der Nahversorgung, als Son-
dergebiet ,Einzethandel und Dienstleistung” zu Uberplanen und festzusetzen; in den
Randbereichen sollten, den dort geplanten Nutzungen entsprechend, kleinere Fl&chen
als Mischgebiet und als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Da die damalige
baurechtiiche Situation diese Nutzungsanderungen nicht zulie®, wurde die Aufsteliung
des Bebauungsplanes Nr. 23 erforderlich, um damit eine eindeutige baurechtliche
Grundlage zu schaffen. Mit dem Satzungsbeschluss vom 12.07.2007 wurde der Be-
bauungsplan Nr. 23 beschlossen und danach ausgefertigt.

Aufgrund nun veranderter Vermarktungssituationen der gesamten Flache bzw. einer
Teilfliche des Sondergebietes fiir Einzelhandel und Dienstleistung, die far den Bereich
der Dienstleistung nicht vermarktbar war wurde ein Antrag an die Gemeinde Ellerau ge-
richtet, um im vorhandenen Gebéudebestand die v.g. Teilflache, einer anderen bzw.
zusatzlichen Nutzungen zuzufithren. Die Gemeinde mochte daher diese Teilflache fur
eine Einzethandelsnutzung fur den Bereich Tierbedarfsartikel bzw. Tierfutter oder fur
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die Erweiterung des Vollsortimenters (Erhéhung der Verkaufsfliche von 1.700 m* auf
2.300 m?) freigeben und die dafiir baurechtlichen Grundiagen durch diese 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 23 schaffen. Da zwischenzeitlich weitere Gebaudeflachen
aufgrund der Marksituation zur Verfigung stehen, ist das gemeindliche Ziel eine maxi-
male Gesamtverkaufsfliche im Sondergebiet Einzelhandel und Dienstleistung von
3.400 m? zuzulassen. Die einzelnen maximalen Verkaufsflichen setzten sich dann wie
nachfolgend zusammen:

Lebensmitteldiscountmarkt mit maximal 900 m?

Lebensmittel- und Getrankemarkt (Vollsortimenter) mit maximal 2.300 m?

Markt fiir Tierbedarfsartikel und Tierfutter mit maximal 600 m?

Drogeriemarkt mit maximal 200 m?

Die Verkaufsflachen der einzelnen Mérkie diirfen allerdings insgesamt nicht die maxi-
male Gesamtverkaufsfliche von 3.400 m? Uberschreiten. Die maximale Gesamtver-
kaufsflache reduziert sich auf 3.200 m?, wenn der Drogeriemarkt im angrenzenden
Mischgebiet untergebracht wird. Eine Reduzierung bzw. andere Aufteilung der Fl&-
chengrélen bis zu den v.g. maximalen Verkaufsflachengréfien ist aufgrund der Flexibi-
litat moglich. Das Ziel der Gemeinde ist, dass die Planung dabei auf unterschiedliche
Markbedingungen reagieren kann.

Umweltpriifung und Umweiltbericht

Auf die Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichies wird gem. § 13a ver-
zichtet, weil die festgesetzie Grundflache weniger als 20.000 m? betragt und keine Be-
eintrachtigungen der Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7(b) BauGB zu erwarten sind und
es sich hier um eine einfache Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 handelt. Dieses
Vorhaben begriindet auch keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung.

Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische Vorgaben

Die rechtlichen Rahmenbedingungen (Landesraumordnungsplan, Regionalplan, Land-
schaftsplan und Flachennutzungsplan), die in der Begrindung zum Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 23 ausreichend erldutert wurden, haben sich nicht veréndert und werden
durch diese 1. Anderung nicht beriihrt. Diese Rahmenbedingungen sind der Begrin-
dung zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 zu entnehmen.

Festsetzung in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23

Art und Mass der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. T Nr. 1und § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. §§ 1,4, 6 und § 11 BauNVO)

Durch den Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 wurde im Wesentlichen ein Sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO - Sondergebiet ,Einzelhandel und Dienstleis-
tung” (SOgp) - festgesetzt, damals begriindet durch die geplante Neupositionierung der
bestehenden Einzelhandelsnutzungen (Edeka und Aldi) sowie den neu hinzugekom-
menen Drogeriemarkt, die unter den Begriff ,groRflachige Einzelhandelsbetriebe® ein-
zustufen sind, und somit eine Unterbringung dieser Nutzungen in einem Mischgebiet
nicht mehr zuldssig war. Die Randflachen wurden gemal ihrem Bestand und der Ziel-
planung des Ursprungsbebauungsplanes als Mischgebiet (MI) bzw. Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 wurden Regelungen zu den Verkaufsflachen im
Mischgebiet und Sondergebiet getroffen. Diese wurden in Abstimmungsgespréachen mit
den Behorden und Nachbargemeinden erarbeitet, damit sich keine negativen Auswir-
kungen auf andere Zentren, Gemeinden und Stadte durch die Ansiedelung von Einzel-
handelsnutzungen ergeben.

Seite 2



Fir diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 soll, wie v.g. (Ziff. 1.3), nun eine
Veranderung der Verkaufsfliche im Sondergebiet ,Einzelhandel und Dienstieistung®
(8Ogp) vorgenommen und baurechtlich wie folgt vorgenommen werden:

Teil B -Text- (Ziff. 1.1.1)
Sondergebiet-Einzelhandet und Dienstleistung [SOego] (§ 11 BauNVO)

— Anderung gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 ist Fetlgedruckt’

Jn dem Sondergebiet Einzelhande!l und Dienstleistung (SOgp) gemdl § 11 BauNVO
sind nur Einzelhandelsbetriebe mit einer Grundfliche (GR) bis maximal 5.600 m*® und
einer Gesamiverkaufsfidche von 3.400 m? zuléssig. Wird ein Drogeriemarkt mit einer
maximal zuldssigen Verkaufsfiiche von 200 m? im Mischgebiet angesiedelt, ist nur
noch eine Gesamtverkaufsfidche von 3.200 m? zuldssig (gem. §9 Abs. 2 BauGB). Im
Sondergebiet Einzelhandel sind nur folgende Warensortimente zuldssig: Lebens- und
Genussmittel, Drogeriebedarf, Getranke und Tabakwaren sowie Ergénzungssortimente
und Aktionsangebote (Non Food) sowie Tierbedarf und Tierfutter. Folgende Verkaufs-
flachen und Nutzungen sind aufgrund des v.g. zuldssig: Lebensmitteldiscountmarkt mit
900 m? Lebensmittel- und Getrankemarkt mit 2.300 m? oder ein Markt fiir Tierbedaifs-
artikel und Tierfutter mit maximal 600 m? sowie ein Drogeriemarkt mit 200 m?. der v.g.
Drogeriemarkt ist entweder nur im Sondergebiet Einzelhandel und Dienstleistung (SO-
ep) oder im Mischgebiet zulédssig (siehe Begriindung).

Weitere Einrichtungen/Nutzungen sind fiir den Bereich Dienstleistung zuldssig:
Schank- und Speisewirtschaften, Praxen, Bliros, Rdume und Geb&ude fiir Verwallun-
gen, Anlagen und Rédume Fiir Sportliche, Soziale, Kulturelle und Gesundheitliche Zwe-
cke, Wohnungen filr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter.”

Diese Veranderung wird erforderlich, da sich in der Umsetzung verénderte Vermark-
tungssituationen von vorhandenen Teilflichen ergeben haben. Die jetzige Teilflache
befindet sich im Gebaudebestand und wurde nicht neu errichtet. Eine Nutzung im Be-
reich der Dienstleistung war bisher nicht mdglich, so dass der Wunsch, hier eine er-
géanzende Einzelhandelsnutzung fir ein nicht zentrenrelevantes Warensortiment anzu-
siedeln, an die Gemeinde herangetragen wurde. Die zusétzlichen 600 m? Verkaufsfla-
che sind, wie v.g. beschrieben bzw. festgesetzt, nur fiir folgende Einzelhandelsnutzun-
gen mit dem folgenden Warensortiment Tierbedarfsartikel und Tierfutter (ein Fach-
markt) oder die Erweiterung Lebensmittel- und Getrénkemarkies (VoEIsortlmenter) Zu-
kassig.

Mit dieser detaillierten Festsetzung wird smhergestelit dass sich hier kein zentrenrele-
vantes Warensortiment gem. der ,Quickborner Sortimentenliste’ ansiedeln kann. Die,
durch diese 1. Anderung zulassigen zusatzlichen Warensortimente (Tierbedarfsartikel
und Tierfutter) befinden sich nicht auf der zentrenrelevanten ,Quickborner Sortimenten-
liste’. Die Erhshung der Verkaufsflache des Lebensmittel- und Getrénkemarktes (Voll-
sortimenter) hat auch keine negativen Auswirkungen auf die ,Quickborner Sortimenten-
liste’.

3.2 Freiflaichengestaltung (Griinordnung):

Die Festsetzungen zur Freiflachengestaitung (Grlinordnung) bleiben durch diese Ande-
rung unberiihrt. Die Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 haben
weiterhin ihre Giiltigkeit.

4. ErschlieBung
Die ErschlieBung des Planbereiches ist durch die Umsetzung des Ursprungsbebau-
ungsplanes vorhanden. Sie muss aufgrund dieser 1. Anderung nicht verandert werden.

Die veranderte GréRke der Verkaufsfliche fihrt nicht zu einer Vernderung der Er-
schlieungssituation.
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Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 1a Abs. 3 BauGB)
Flichen oder Maflinahmen zum Ausgleich

Die Festsetzungen zur Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 1a
Abs. 3 BauGB; Fl&chen oder Malnahmen zum Ausgleich) bleiben durch diese Ande-
rung unberihrt. Die Festsetzungen und MaRnahmen aus dem Ursprungsbebauungs-
plan Nr. 23 haben weiterhin ihre Giltigkeit.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des Bebauungspianes Nr. 23 ist zur Ermittlung der Schallemissionen, die
von der Ansiediung der geplanten Nutzung ausgehen werden, ein Schallgutachten er-
stellt worden; Bearbeitung: LAIRM CONSULT GmbH, Hauptstrale 45, 22941 Ham-
moor, vom. 12.03.2007.

Untersucht wurden der Gewerbeldrm, der sich zusammensetzt aus: Schallquellen der
Gebéudetechnik, der LKW-Anlieferung und des Kundenparkplatzes, sowie der Ver-
kehrslarm, ausgehend von den Fremdgerduschen durch den Stralenverkehr.

Laut v.g. Gutachten ist es nicht méglich eine uneingeschrankte Belieferung des Le-
bensmittelmarktes auch wahrend des Beurteilungszeitraumes Nacht unter Beriicksich-
tigung der Schallschutzvorgaben sicherzustellen.

Zum Schutz der Bebauung der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist
eine Beschrankung der Belieferungszeiten zur Warenannahme auf die Beurteilungszeit
Tag 06.00 bis 22.00 Uhr notwendig. Eine Belieferung wahrend der Nacht 22.00 bis
06.00 Uhr ist ausgeschlossen (Text Ziff. 6.2.1 ).

Zusétzlich sind aktive Schallschutzmanahmen, wie die Einhausung bzw. Teileinhau-
sung von Anlieferzonen sowie Schallschutzmalnahmen (Wéande, Wille oder Kombina-
tion von beiden) in einer Mindesthéhe von 3,00 m und gem. dem Gutachten erforder-
lich. Die maximale Héhe von 4,00 m solite dabei aus stadtebaulichen Griinden (Beein-
trachtigung des Ortsbildes) nicht iiberschritten werden. Die Lage der Schallschutz-
malnahmen wirde gem. der Planzeichenverordnung in der Planzeichnung -Teil A-
festgesetzt. Zusatzlich wurden in der textlichen Festsetzung -Teil B- die MaRnahmen
detailliert festgesetzt. .

Hinsichtlich des Verkehrsldarms wird dargelegt, dass fir den Geltungsbereich Larmpe-
gelbereiche gem. dem Gutachten zu beachten sind. Die fiir den Bebauungsplan Nr. 23
relevanten Festsetzungen sind im Teil B -Text- und in einer Abbildung, die die Lage der
Larmpegeibereiche aufzeigt, festgesetzt worden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatséichlichen Larmbelastung ge-
ringere Anforderungen an den aktiven und passiven Schallschutz resultieren.

Das v.g. Gutachten wurde als Anlage der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan
Nr. 23 beigefiigt und ist bei der Gemeinde Ellerau einsehbar. Da diese Anderung keine
Verénderungen bezigl. des Schallschutzes mit sich bringt, wird das v.g. Schallgutach-
ten dieser Begriindung nicht als Anlage beigefligt.

Die Festsetzungen zum Schallschutz bleiben durch diese Anderung unberihrt. Die
Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 haben weiterhin ihre Giiltig-
keit.

7. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist vorhanden und wurde gemafl dem Ursprungshbebauungs-
plan durchgeflihrt. Eine Verédnderung durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 23 ist nicht vorgesehen und erforderlich, das es sich hier nur um einer Veranderung
der Verkaufsfléche in einem Bestandsgebdude handelt, das schon an die Ver- und
Entsorgung angeschlossen ist. ‘
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Altlasten

Die Gemeinde Ellerau hatte im Rahmen der Planaufsteliung zum Ursprungsbebau-
ungsplan Nr. 23 umfangreiche Bodenuntersuchungen vorgenommen. Erkenntnisse
Uber relevante Bodenverunreinigungen haben sich nicht ergeben. Das Gutachten kann
bei der Gemeinde eingesehen werden.

Bodenordnende Maltnahmen

Bodenordnende MaRnahmen durch die Gemeinde Ellerau sind bei dieser 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 23 nicht erforderlich,

Wesentliche Auswirkungen dieser Bauleitplanung

Wesentliche negative Auswirkungen sind aus dieser 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 23 derzeit nicht erkennbar, da es sich hierbei lediglich um eine Anderung der
Verkaufsflache in einer vorhandenen Teilflache in einem bestehenden Gebaude han-
delt. Da die Tierbedarfsartikel bzw. der Tierfutterbedarf nicht auf der Liste Zentrenrele-
vanter Warensortimente stehen, sind auch keine negativen Auswirkungen auf angren-
zende Zentren, Gemeinden oder Stidte zu erwarten. Die Stadt Quickborn hat ihre ent-
gegenstehenden Bedenken mit dem Abschiuss einer offentlich-rechtlichen Vereinba~
rung vom 28.03.2012/ 10.05.2012 zurlickgestellt. Um negative Auswirkungen auf die
v.g. Bereiche auszuschiiefien, ist die zusatzliche Erhéhung der Verkaufsfliiche nur fiir
das v.g. Warensortiment (Tierbedarfsartikel und Tierfutterbedarf) und fiir den Vollsor-
timenter zulgssig.

Auswirkungen auf Natur- und Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten, da keine zusétz-
lichen Fldchen in- Anspruch genommen werden sondern vorhandener Gebaudebestand
genutzt werden soll. ‘

Die Auswirkungen von Immissionen wurden in einer schalltechnischen Untersuchung
bearbeitet. Alle relevanten Punkte wurden in den Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 als
Festsetzung Ubernommen, so dass aufgrund von Immissionen keine weiteren negati-
ven Auswirkungen ausgehen werden. (s. Ziff. 6)

11.  Folgen aus dem Eisenbahnbetrieb

Die AKN haftet fiir keinerlei Schéden, die sich aus der Eigenart ihres Eisenbahnbetrie-
bes ergeben. Hierzu kénnen auch keine Forderungen wegen der vom Schienenverkehr
hervorgerufenen immissionen, insbesondere Verkehrsgerausche und sonstige in den
gesetzlichen Vorschriften behandelte Auswirkungen, geltend gemacht werden.

12. Kosten fiir die Gemeinde

ErschlieBungskosten und sonstige Kosten fallen fir die Gemeinde durch diese Planung
nicht an. '

Gehbilligt durch Beg,chlug,\g,fger.';ggmeindevertretung vom 22.08.2012

Ellerau, den .......cooeevvo

Gemeinde Ellerau
- Der Blrgermeister - Siegel
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