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Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Ellerau, Kreis Segeberg

1. ALLGEMEINES

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Aufsteflung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Ellerau erfoigt
auf der Grundlage des Aufstellungsbeschiusses der Gemeindevertretung vom 05.12.2012.
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
(BGBI. | S. 1509), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 23.01.1990, zuletzt
geéndert durch Art. 3 des Gesetzes v. 22.04.1993 und dem Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG).

Auf der Rechtsgrundlage des § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) wird
diese 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 im beschleunigten Verfahren aufgestellt, weil
sich dieser Bereich im Ortskern der Gemeinde Ellerau befindet und mit dem rechiskraftigen
Bebauungsplan Nr. 23 vom 12.07.2007 und seiner 1. Anderung vom 22.08.2012 Uberplant
ist. Da die Planung im Innenbereich der Gemeinde Ellerau vorgenommen wird und mit dem
Plan insgesamt nicht mehr als 20.000 m? versiegelte Flache entstehen, kann dieses be-
schleunigte Verfahren genutzt werden, sodass die Umweltpriifung entfallt.

1.2  R&umlicher Geltungsbereich: Standort in der Gemeinde, Gr6Re sowie
vorhandene Nutzung

Der Geliungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 befindet sich im Oriskern der Gemeinde
Ellerau; nérdlich und westlich des Berliner Damm sowie 6stlich und siidlich der Stettiner
StraRe. Durch seine 2. Anderung ist nur der ca. 18.820 m? groRke Teilbereich ,Sondergebiet
Einzelhandel und Dienstleistung’ (SOgp) betroffen. Hier sind bereits ein Vollsortimenter, ein
Discounter, ein Einzel-handler fiir Tierbedarf sowie kleinere Dienstleistungsfirmen anséssig.

1.3 Rechtliche Rahmenbedingungen, iibergeordnete planerische Vorgaben

Die rechtlichen Rahmenbedingungen in Form des Fldchennutzungsplans, des Landschafts-
plan und des Regionalplans, die in der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 23
ausreichend erldutert wurden, haben sich nicht verdndert und werden durch diese 2. Ande-
rung nicht berdhrt. Der Landesraumordnungsplan wurde 2010 durch den Landesentwick-
lungsplan (LEP 2010) ersetzt. Die fiir das Vorhaben relevanten Grundsétze des Landesent-
wicklungsplans, das Zentralitdisgebot, das Beeinirachtigungsgebot sowie das Kongruenzge-
bot, werden durch diese 2. Anderung nicht berihrt.

1.3.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Auf die Umweltprisfung und die Erstellung eines Umweltberichtes wird gem. § 13a verzichtet,
weil die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m? betrdgt, keine Beeintréchtigungen
der Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7(b) BauGB zu erwarten sind. Dieses Vorhaben be-
gritndet auch keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Dennoch
wurde fir diese 2. Anderung eine Landschaftsplanerin einbezogen, um geman der gemeind-
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lichen Zielsetzung mit einem Grinordnungskonzept eine starkere Durchgriinung der Stell-
platzanlage zu erreichen sowie die vorhandene Versiegelung zu reduzieren.

1.4 Anlass der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 war es, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Nutzung einer Teilfldche des v.g. Sondergebietes fir Einzelhandel
und Dienstleistung (SOgp) im Oriskernbereich zu schaffen.

1.5 Ziele und Inhalte der Planung

Gemeindliches Planungsziel war es damals, den liberwiegenden Teil des Plangeltungsbe-
reiches, zur Sicherung der Nahversorgung, als Sondergebiet ,Einzelhandel und Dienstleis-
tung® (SOgp) zu Uberplanen und festzusetzen; in den Randbereichen sollten, den dort ge-
planten Nutzungen entsprechend, kleinere Flachen als Mischgebiet (MI) und als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Da die damalige baurechtliche Situation diese Nut-
zungsanderungen nicht zulie, wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 erforder-
lich, um damit eine eindeutige baurechtliche Grundlage zu schaffen. Mit dem Satzungsbe-
schiuss vom 12.07.2007 wurde der Bebauungsplan Nr. 23 beschiossen und danach ausge-
fertigt.

Aufgrund einer verénderten Vermarktungssituation der gesamten Fldche bzw. einer Teilfia-
che des Sondergebietes flr Einzelhandel und Dienstleistung (SOgp), die fiir den Bereich der
Dienstleistung nicht vermarktbar war, wurde die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23
beschlossen, um im vorhandenen Gebdudebestand die v.g. Teilfldche, einer anderen bzw.
zusétzlichen Nutzungen zuzufihren. Die Gemeinde hat diese Teilfidche flr eine Einzelhan-
delsnufzung fiir den Bereich Tierbedarfsartikel bzw. Tierfutter oder fir die Erweiterung des
Vollsortimenters (Erhéhung der Verkaufsflache ven 1.700 m? auf 2.300 m?} freigeben und die
dafiir baurechtlichen Grundiagen durch diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23
geschaffen. Die Teilfliche wird nun durch das ,Futterhaus® genutzt. Die maximale Verkaufs-
fliche wurde durch die 1. Anderung auf 3.400 m? festgelegt, die Grundfiiche betrégt weiter-
hin 5.600 m=. Die einzelnen maximalen Verkaufsflachen setzten sich dann wie folgt zusam-
men:

Lebensmitteldiscountmarkt mit maximal 900 m?

Lebensmittel- und Getrankemarkt (Vollsortimenter) mit maximal 2.300 m?
Markt fur Tierbedarfsartikel und Tierfutter mit maximal 600 m?
Drogeriemarkt mit maximal 200 m*.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 sieht nun eine Verschiebung der Baugrenze im
norddstlichen Bereich vor, um dort fir die geplante Filialverlegung der Volks- und Raiffei-
senbank einen Anbau am Geb&ude des Vollsortimenters zu ermdglichen. Fiir die Erweite-
rung ist dabei eine Fl&che von ca. 380 m? vorgesehen. Aktuell befindet sich in diesem Be-
reich eine Reinigung und Anderungsschneiderei, fir die dann ein Anbau von ca. 355 m? ne-
ben dem Futterhaus geplant ist. Fir die Erweiterung um die Filiale der Veolks- und Raiffei-
senbank ist eine Verschiebung der Baugrenze im norddstlichen Bereich notwendig. Die Er-
weiterung neben dem Futterhaus ist schon nach geltendem Baurechi méglich, jedoch wéren
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weitere Baumafinahmen dann nicht mehr zuldssig, da sie die festgesetzte Grundflache von
5.600 m? (iberschreiten wiirden. Um dem Grundeigentiimer jedoch eine gewisse bauliche
Flexibilitat, z.B. in Form eines Lickenschlusses zwischen dem nérdlichen und dem sidli-
chen Baukdrper, zu gewéhren, wird eine neue maximal bebaubare Flache von 6000 m? fest-
gesetzt. Die maximale Verkaufsflache von 3.400 m? bleibt jedoch bestehen, sodass sich
auch die einzelnen maximalen Verkaufsflachen nicht andern. Zudem soll die Stellplatzanlage
noch weiter durchgriint werden, um einer Zweckentfremdung der Flache entgegenzuwirken,
sowie eine gestalterische Aufwertung zu gewdhrleisten.

2. FESTSETZUNGEN DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
NR. 23

2.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Durch den Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 wurde im Wesentlichen ein Sonstiges Sonder-
gebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO - Sondergebiet ,Einzelhandel und Dienstleistung” {(SOgp) -
festgesetzt, damals begriindet durch die geplante Neupositionierung der bestehenden Ein-
zelhandelsnutzungen (Edeka und Aldi) sowie den neu hinzugekommenen Drogeriemarkt, die
unter den Begriff ,grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe” einzustufen sind, und somit eine Un-
terbringung dieser Nutzungen in einem Mischgebiet (M1} nicht mehr zuldssig war. Die Rand-
flachen wurden gemaf ihrem Bestand und der Zielplanung des Ursprungsbebauungsplanes
als Mischgebiet (MI) bzw. Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt,

Im Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 wurden Regelungen zu den Verkaufsfldchen im Misch-
gebiet (M}) und Sondergebiet (SO) getroffen. Diese wurden in Abstimmungsgesprachen mit
den Behdrden und Nachbargemeinden erarbeitet, damit sich keine negativen Auswirkungen
auf andere Zentren, Gemeinden und Stidte durch die Ansiedelung von Einzelhandelsnut-
zZungen ergeben.

Gegeniber den vorangegangenen Bauleitplanungen (B 23 und 1. Anderung B 23) unter-
scheidet sich die Festsetzung der Art der Nutzung lediglich darin, dass in dem Sondergebiet
Einzethandel und Dienstieistung (SOgp) gemalk § 11 BauNVO nur Einzethandelsbetriebe mit
einer Grundfidche (GR) bis maximal 6000 m? zulassig sind.

22 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 wurde eine Veranderung der Verkaufsfla-
che im Sondergebiet ,Einzethandel und Dienstieistung” (SOgp) vorgenommen. Die Gesamt-
verkaufsfléche wurde von 2.800 m? auf 3.400 m? heraufgesetzt. Die 2. Anderung beinhaltet
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deshalb eine Verschiebung der Baugrenze im nordéstlichen Bereich bei gleichzeitiger Erhé-
hung der maximal bebaubaren Fléche von 5.600 m? auf 6.000 m2.

Mit der Erweiterung der zuldssigen Grundfldche von 5.600 m? auf 6000 m* und der Ver-
schiebung der Baugrenze wird fiir das Nahversorgungszentrum die Ansiedelung eines weite-
ren Dienstleisters (Bank) ermoglicht, ohne dem Grundeigentumer dabei die Mdglichkeit wei-
terer baulicher Maftnahmen innerhalb der Baugrenze zu verwehren. Auch gemaf den Vor-
gaben des Landesentwicklungsplans von 2010 (LEP) ist die 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 23 fiir die Gemeinde Ellerau vertréglich.

2.3 VerkehrserschlieBung, flieBender und ruhender Verkehr
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Die ErschlieRung des Planbereiches ist durch die Umsetzung des Ursprungsbebauungspla-
nes B 23 vorhanden, sodass sie aufgrund dieser 2. Anderung trotz der veranderten GréRe
der Grundflache sowie der Verschiebung der Baugrenze nicht veréandert werden muss. Je-
doch fallen durch den geplanten Anbau einige bestehende Stellplatze weg. Da fur das Son-
dergebiet Einzelhandel und Dienstleistung (SOgp) insgesamt ein Stellplatzbedarf von ca. 218
Stellplatzen ermittelt wurde, aber auch nach der Veranderung immer noch ca. 238 Stellplat-
ze zur Verfligung stehen, sind weiterhin Stellplatze in ausreichendem MaRe vorhanden.

2.4 Fldachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 23 wurde zur Ermittlung der Schallemissionen, die
von der Ansiedlung der geplanten Nutzung ausgehen werden, ein Schallgutachten erstellt;
Bearbeitung: LAIRM CONSULT GmbH, HauptstralRe 45, 22941 Hammoor, vom 12.03.2007.
Untersucht wurden der Gewerbeldrm, der sich zusammensetzt aus: Schallquellen der Ge-
baudetechnik, der LKW-Anlieferung und des Kundenparkplatzes, sowie der Verkehrslarm,
ausgehend von den Fremdgerduschen durch den Straflenverkehr.

Laut v.g. Gutachten ist es nicht moglich eine uneingeschrankte Belieferung des Lebensmit-
telmarktes auch wahrend des Beurteilungszeitraumes Nacht unter Berticksichtigung 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 Schallschutzmalnahmen, wie die Einhausung bzw. Teileinhausung
von Anlieferzonen sowie SchallschutzmalRnahmen (Wande, Walle oder Kombination von
beiden) in einer Mindesthéhe von 3,00 m und gem. dem Gutachten erforderlich. Die maxi-
male Hohe von 4,00 m sollte dabei aus stadtebaulichen Griinden (Beeintrachtigung des
Ortsbildes) nicht Uberschritten werden. Die Lage der Schallschutzmalnahmen wirde gem.
der Planzeichenverordnung in der Planzeichnung -Teil A- festgesetzt. Zuséatzlich wurden in
der textlichen Festsetzung -Teil B- die MaRnahmen detailliert festgesetzt.

Hinsichtlich des Verkehrslarms wird dargelegt, dass fur den Geltungsbereich Larmpegelbe-
reiche gem. dem Gutachten zu beachten sind. Die fiir den Bebauungsplan Nr. 23 relevanten
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Festsetzungen sind im Teil B -Texi- und in einer Abbildung, die die Lage der Larmpegelbe-
reiche aufzeigt, festgesetzt worden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anfor-
derungen 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 2. Anderung keine Verénde-
rungen bezgl, des Schallschutzes mit sich bringt, wird das v.g. Schallgutachten dieser Be-
grindung nicht als Anlage beigefugt.

Die Festsetzungen zum Schallschutz bleiben durch diese Anderung unberihrt. Die Festset-
zungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 haben weiterhin ihre Giiltigkeit. Erhéhte
Schallimmissionen sind durch die geplante Erweiterung der Grundfléche nicht zu erwarten.

2.5 Griinordnung (Freiflichengestaltung)

Die Festsetzungen zur Freifldchengestaltung (Grinordnung) bleiben durch diese 2. Ande-
rung unberiihrt. Die Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 und seiner 1.
Anderung haben weiterhin ihre Giiltigkeit.

Um eine bessere Strukturierung der Steliplatzflache zu erzielen, wird diese neu aufgsteilt
und durch Baumanpflanzungen gegliedert. Fiir die Bepflanzung in der Stellplatzflache ist
eine Auswahl aus folgenden Gehdizen zu treffen:

Acer campestre - Feldahomn
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus lavallei "Carrierei’ - Apfel-Dorn
Quercus i.Sorten - Stieleiche

Die in der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Fldchen im Bereich der Steliplatzania-
ge sind flachendeckend als niedrigwachsende Bodendecke mit einer Reihe aus Einzelgehdl-
zen anzulegen und zu unterhalten. ‘

Die Uferbereiche der vorhandenen Regenwassersickermulden (R1+R2) sind durch die Aus-
bildung geschwungener, flacher Béschungen und wechselnder Béschungsneigungen natur-
nah zu gestalten und durch Baumpflanzungen zu ergénzen. Hier sind Hochstdmme mit Bal-
len und Stammumfang von 14-18 cm oder Solitdrgehdlze, 4x verpflanzt mit Ballen und einer
Héhe von 250-300 cm zu verwenden,

2.6 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist wurde geméaf dem Ursprungsbebauungsplan vorhanden. Eine
Veranderung durch diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 ist nicht vorgesehen
und erforderlich, da es sich hier nur um eine Erweiterung eines Bestandsgebaudes handelt,
das schon an die Ver- und Entsorgung angeschlossen ist.
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3. AUSWIRKUNGEN DIESER BAULEITPLANUNG

Wesentliche negative Auswirkungen sind aus dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
23 derzeit nicht erkennbar, da es sich hierbei lediglich um eine Erweiterung der Grundflache
um 400 m? auf einer teilweise bereits versiegelten Flache und um eine Verschiebung der
Baugrenze im nordéstlichen Bereich handelt.

Auswirkungen auf Natur- und Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten, da keine zuséatzlichen
Flachen in Anspruch gencmmen werden sondern vorhandener Gebdudebestand genutzt
werden soll und es sich bei der VergréRerung des Gebdudes um einen Flachenbereich han-
delt, der bereits durch Stellplatze versiegeltist.

3.1 Folgen aus dem Eisenbahnbetrieb

Die AKN haftet fUr keinerlei Schaden, die sich aus der Eigenart ihres Eisenbahnbetriebes '
ergeben. Hierzu kénnen auch keine Forderungen wegen der vom Schienenverkehr hervor-
gerufenen Immissionen, inshesondere Verkehrsgerdusche und sonstige in den gesetzlichen
Vorschriften behandelte Auswirkungen, geltend gemacht werden.

3.2 Altlasten und Bodenfunde

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

3.3 Bodenordnende Mafnahmen

Bodenordnende Mafnahmen durch die Gemeinde Ellerau sind bei dieser 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 nicht erforderlich.

3.4 Kosten fiir die Gemeinde

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

Gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom .....................

Ellerau, 9en .o e,

Gemeinde Ellerau
- Der Blrgermeister —

Erstellt;

Kiel, den 01.03.2013
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