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1. Allgemeines

1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Aufsteliung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Ellerau erfolgt
auf der Grundlage des Aufstellungsbeschiusses der Gemeindevertretung vom 06.03.2014.

Rechisgrundiagen fiir die Durchfihrung des Verfahrens sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.9.2004 (BGBL. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Stérkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548);

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Neufassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. [, 5.2542), zuletzt geéndert durch Art. 2 Abs. 124, Art. 4 Abs. 100 Gesetz
zur Strukturreform des Gebiihrenrechts des Bundes vom 07.08.2013 (BGBI. |,
S. 3154;

- das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) fir Schleswig-Holstein i.d.F. vom
24.2. 2010, zuletzt geéndert Art. 2 Ges. v. 13.07.2011, GVOBI Schl.-H. 2011 S.
255,

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQO) 1990, in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1980 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetztes zur Stérkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. 1, S.
1548

Auf der Rechtsgrundlage des § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) wird
diese 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 im beschleunigten Verfahren aufgestelit,
weil sich der Bereich im Ortskern der Gemeinde Ellerau befindet und zu allen Seiten mit un-
terschiedlicher Bebauungsstruktur umgeben sind. Zudem liegt fir diesem Bereich der
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 23 vom 12.07.2007 vor, der mit dieser Planung/ Ande-
rung neu Uberplant wird. Es handelt sich dabei um eine derzeit Brach liegende Fliche im
Innenbereich der Gemeinde Ellerau mit einer Fldchengréfe von ca. 3.323 m2 Somit liegt die
Flache unterhalb des im § 13 a BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m? und kann
demnach auch nach § 13 a BauGB entwickelt werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Beeintréchtigungen der Schutzgiiter gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7(b) BauGB zu erwarten.

Bei einem Verfahren nach § 13a BauGB kann die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
geman § 3 Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange gemaft § 4 Abs. 1 BauGB sowie die Durchfiihrung einer Umweltpriifung
und der daraus resultierende Umweltbericht entfalien.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich: Standort in der Gemeinde, GroRe sowie
vorhandene Nutzung

Die Gemeinde Ellerau liegt im Kreises Segeberg und gehdrt der Verwaltungsgemeinschaft
Norderstedt an. Durch die unmittelbare Nahe zu Quickborn und dem Grofraum Hamburg
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sowie die ausgezeichnete Verkehrsanbindung liber die Autobahn (A7) und die Bundesstrale
4 (B4) ist Ellerau eine sich relativ schnelt entwickelnde Gemeinde.

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 befindet sich im Orts-
kern der Gemeinde Ellerau; dstlich der Stettiner Stralke und westlich des Einkaufszentrums
am Berliner Damm. Der Geltungsbereich der 3. Anderung umfasst eine Fliche von ca. 3.323
m?, die sich im Moment als Brachflache darstellt.

Die UGbergeordnete verkehrliche Anbindung des Plangeltungsbereiches erfolgt (iber die Stet-
tiner Stralle weiter Uber den Berliner Damm (L 234) und im Siidosten (ber die Ellerauer
Strafte / Bahnstralle (L 76). Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich ein Bahnhof der
AKN-Bahnlinie, der fuldlaufig erreichbar ist.

Insbesondere flr Pendier nach Quickborn und Hamburg ist dieser Wohnstandort von gro-
3em Interesse. Durch die Ndhe zum Ortskern und die direkte Verbindung zum Verbrau-
chermarkt gehdren auch altere Menschen zu den potenziellen Bewohnern der Planfléche.

1.3 Anlass der Planung

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitpldne sind den Zielen der Raumord-
nung anzupassen (§ 1 Abs. 3, 4 BauGB).

Die Bauleitplane Flachennutzungsplan’ (vorbereitender Bauleitplan) und Bebauungsplan
(verbindliche Bauleitplanung) sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fiir die gewolite
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 machte die Gemeinde Ellerau die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Nutzung einer brachliegenden Fldche im Orts-
kernbereich schaffen. Die Fldche des Geltungsbereiches der 3. Anderung ist bereits im Ur-
sprungsbebauungsplan Nr. 23 als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt worden. Da diese
Festsetzungen jedoch nicht den heutigen Anforderungen geniigen und in der Gemeinde eine
starke Nachfrage nach Wohnraum herrscht, hat die Gemeinde die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 beschlossen. Die ErschlieBung und Bebauung der Flache wird zusatzlich
in einem stédtebaulichen Vertrag mit einem Investor festgehalten. Deshalb sind einige Fest-
setzungen, wie z.B. die zuldssigen Materialien der Fassade und der D&cher relativ eng im
Bebauungsplan gefasst worden. Die Gemeinde méchte damit im Vorwege sicherstellen was
an diesem Standort flir Gebdude errichtet werden und wie diese sich in das umgebende
stadtebauliche Quartier einfligen.

1.4 Ziele und Inhalte der Planung

Gemeindliches Planungsziel ist die Schaffung einer wohnbaulichen Nutzung auf einer unbe-
bauten Flache im Kernbereich der Gemeinde und folgt somit den Planungsgrundsatz Innen-
entwicklung vor Auflenentwicklung. Zwischen der Stettiner Strafte und dem Verbraucher-
markt sollen zwei dreigeschossige Wohngebdude mit dazugehdrigen Steliplatzanlagen er-
richtet werden. Aus diesem Grund werden im Plangeltungsbereich ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) mit zwei Baufenstern, zwei Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen sowie gekennzeichneten Bereichen fur Milllsammelplatze und einer
fast allseitig umschlieRenden EingriinungsmafRnahme, einer Anpflanzungsfldche fiir Bdume
und Straucher, festgesetzt. Diese Inhalte sind aufgrund des v.g. (Ziffer 1.3) fiir einen ,Ange-
botsbebauungsplan® relativ detailliert und eng festgesetzt worden.
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2. Rechtliche Rahmenbedingungen, planerische
Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Landesentwicklungsplan (LEP) Schileswig-Holstein, 2010

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP) enthélt fir die Gemeinde Ellerau
folgende Darstellungen:

- Ordnungsraum der Stadt Hamburg;

- 10 km Umkreis der Stadt Norderstedt;

- Die Gemeinde Ellerau befindet sich westlich der Stadt Quickborn, diese wird als Stadt-

randkern |. Ordnung eingestuft;
- Vorbehaltsraum fur Natur und Landschaft;

Eine Wohnungsbauentwicklung wird vornehmlich Zentralen Orten und Stadtrandkernen so-
wie Siedlungsachsen zugesprochen. ... (LEP Ziffer 2.5.2 27)

Ellerau liegt wie bereits v.g. an einem Mittelzentrum im Verdichtungsraum, im 10 km Ein-
flussbereich der Stadt Norderstedt.

Einer wohnbaulichen Entwicklung steht somit nichts entgegen.

Regionalplan

Die Regionalplédne leiten sich aus den Raumordnungsplénen auf Landesebene ab. In dem
vorliegenden Fall ist der Regionalplan aus dem Landesraumordnungsplan (LROP 1998)
abgeleitet, der 2010 durch den LEP abgelést wurde.

Die Gemeinde Ellerau befindet sich im Planungsraum |, Schleswig-Holstein-Siid, Kreise
Herzogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg, und Stormarn.

- Sie liegt im Randgebiet Hamburgs und ist dem Ordnungsraum Hamburg zugehorig.

- Sie befindet sich in unmittelbarer N&he des zentralen Ortes Quickborn und zudem im 10
km-Umkreis der als Mittelzentren eingestuften Stidte Norderstedt und Kaltenkirchen.

- Die Gemeinde Ellerau befindet sich ohne zentraldrtliche Einstufung im Nahbereich des
zentralen Ortes Quickborn. Die Stadt Quickborn liegt auf der Siedlungsachse Hamburg
(Norderstedt) — Kaltenkirchen und ist gem. v.g. zentralértlichen System als Stadirand-
kern L. Ordnung mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums eingestuft. Die starke Entwick-
lung der Gemeinde ist auch auf die verkehrsgiinstige Lage an der A7 und der AKN-
Bahnlinie, die zwei Haltestellen (Tanneneck u. Ellerau) in Ellerau hat, sowie auf das
weitere gute OPNV-Netz zuriickzufiihren.

Die im baulichen Siedlungszusammenhang mit dem zentralen Ort Quickborn stehende Ge-
meinde Ellerau soll sich aufgrund ihrer sehr guten Verkehrsanbindungen weiterentwickeln.
Aus diesem Grund ist im Plangebiet des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 23 ein Aligemeines Wohngebiet mit zwei dreigeschossigen Wohngebduden
geplant.

2.2 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde, festgestellt am 3. August 1998, ist der Planbereich als
gewerbliche Bauflache ohne besondere Bedeutung/Kennzeichnung dargestellt.

Seite 6




B2K- Architekten und Stadtplaner - FRANKE's - Landschaften und Objekie

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungspfanes Nr. 23 der Gemeinde Ellerau, Kreis Segeberg

2.3 Rechtskraftiger Flachennutzungsplan

Der am 25.10.1999 wirksam gewordene Flachennutzungsplan der Gemeinde Ellerau wurde
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 23 berichtigt. In der Berichtigung ist die Fl&-
che des Geltungsbereiches der 3. Anderung des B-Planes Nr. 23 als Wohnbaufliche (W)
dargestelit.

2.4 Umweltpriifung und Umweltbericht

Auf die Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes wird gem. § 13a BauGB
verzichtet, weil die festgesetzte Grundflache weniger als 20.000 m? betrégt und keine Beein-
trachtigungen der Schutzgliter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7(b) BauGB zu erwarien sind. Dieses
Vorhaben begriindet auch keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprii-
fung. Dennoch wurde firr diese 3. Anderung eine Landschaftsplanerin einbezogen, um die
Umweltbelange zu untersuchen und gemaR der gemeindlichen Zielsetzung mit einem Griin-
ordnungskonzept eine starkere Durchgriinung des Gebietes zu erreichen sowie die Versie-
gelung zu reduzieren.

3. Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23

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

In dem Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Eller-
au wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In dem Alligemeinen Wohngebiet (WA) sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbegebiete, Anlagen flir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuldssig.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden vornehmlich aus Griinden der verkehrli-
chen ErschlieBung sowie der aus der Nutzung resultierenden Immissionen ausgeschlossen.
Aufgrund der Nutzungsstruktur ist immer mit erhdhten Ziel- und Quellverkehren zu rechnen.
Zwar grenzt dieser Plangeltungsbereich unmittelbar an groRflichigen Einzelhandelsnutzun-
gen mit guten Strallenverkehrsinfrastrukturen an, ist aber raumlich voneinander getrennt.
Die Erschlieung des Plangeltungsbereichs erfolgt ausschlieRlich {iber die Stettiner Strale,
weiterfihrend Uber den Berliner Damm. Die Stettiner Strafle dient vornehmlich der Erschlie-
Bung wohnbaulicher Nutzungsstrukturen im Umfeld. Allein durch den erhdhten Ziel- und
Quellverkehr kdnnen erhdhte Immissionen (Larm) entstehen, durch die Nutzungen selbst
sind weitere Larmimmissionen zu erwarten (Offnen und SchlieRen von Tiiren, Anlieferung,
Einkaufswagen, Betriebsbedingte technische Anlagen wie z.B. Klimaanlagen, Liiftungen,
etc.).

Wie v.g. ist das Planungsziel, zwei grofiere Wohngebaude innerhalb des Plangeltungsbe-
reichs zu bauen. Diese Wohnnutzungen sollen ebenfalls durch Ausschluss der ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen geschiitzt werden.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVQ)

3.2.1 Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 3 BauGB, §§ 22 + 23 BauNVQ)

Offene Bauweise [0]

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine Bebauung ausschlieflich fir Gebaude in
offener Bauweise [0O] festgesetzt.

In der offenen Bauweise kdnnen Geb&ude unter Einhaltung der seitlichen Grenzabstande
errichtet werden. Dabei wird es freigestellt, ob Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgrup-
pen errichtet werden. Einzige Regelung betrifft das Mall der genannten Hausformen. Die
Geb&ude diirfen in der offenen Bauweise maximal nur 50 m lang werden.

Diese Bauweise entspricht der Bebauungsstrukiur der nachbarschaftlichen Wohngebiete.
Nordwestlich der Stettiner Strafle befinden sich mehrgeschossige Wohnungsbauten, nord-
ostlich des Plangeltungsbereichs mehrere Reihenhduser und im weiteren Umfeld sind auch
Einzel- und Doppelhauser zu finden.

Baugrenzen
Festgesetzt werden im Bebauungsplan Baugrenzen. Insgesamt werden zwei Baufenster,

Baufldche (BFL) 1 und 2, ausgewiesen. Die Fldchen der Baufenster sind GrofRer als die
nachfolgend genannte festgesetzte Grundflache (GR). Die etwas groReren Baufenster er-
mdglichen eine relative flexible Ausnutzung der Grundstiicke, die Gebiude kénnen innerhalb
der Baufenster geschoben werden bzw. die Kubatur der Gebdude kann unterschiedliche
Formen annehmen. Eine Unterteilung der Baufenster durch verschiedene Flurstiicke bzw.
Grundstlicke ist nur insoweit moglich, wenn hierdurch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes, z.B. die maximal mdgliche Grundflache je Baufenster mit 430m?, nicht unméglich
werden (gem. § 19 Abs. 2 BauGB). Sollte eine Grundstlicksteilung bzw. Teilung der Bau-
fenster (iberbaubaren Grundstiicksflache) dennoch durchgefiihrt werden, gilt weiterhin die
Gesamt-Grundfiache (GRmax von 430m? je Baufenster bzw. (iberbaubarer Grundstiicksfl&-
che.

Balkone, Loggien und Terrassen

Ebenerdige Terrassen diirfen inklusive ihrer Dacher die Baugrenze um maximal 3,50 m,
Balkone und Loggien inklusive ihrer Décher die Baugrenze um 2,50 m Uberschreiten. Die
Lange der Uberschreitung darf maximal 8,00 m betragen.

Die im Teil B Text festgesetzten Uberschreitungen sind geman § 23 Abs. 5 BauNVO zulés-

sig, sofern die Nebenanlagen die nach Landesrecht (LBO-SH) vorgeschriebenen Abstands-

flachen einhaiten.

Hiervon wird im Bebauungsplan Gebrauch gemacht, um den zukiinftigen Bauvorhaben mdog-

lichst viel Spielraum einzurdumen. Durch diese Fesisetzung sind Auskragungen durch Ne-

benanlagen (Balkone oder Loggien) an den Gebé&uden auch dann zuldssig, wenn sie die

festgesetzte Baugrenze des jeweiligen Baufensters Uberschreiten.

Dennoch werden Einschrénkungen zur Uberbaubarkeit der festgesetzien Baugrenzen ge-

machti:

- Eine Uberschreitung der Baugrenzen mit den v.g. baulichen Anlagen ist nur in den ge-
kennzeichneten privaten Griinfldchen mit Zweckbestimmung Eingrinung (EG) sowie
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der Fldchen fir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulés-
sig;

- Eine Uberschreitung der Baugrenzen im Bereich der festgesetzten Flachen zum An-
pflanzen von B&dumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist nicht zuléssig.

Letztere genannte Uberschreitung wird ausgeschlossen, da es sich bei den festgesetzten
Flachen zum Anpflanzen von Bé&umen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen um
EingrinungsmaRnahmen handelt, die zu einer qualitativen Entwicklung den Plangebiets
betragen soll. Durch die geplanten Eingriinungsmafnahmen entsteht eine Zonierung zwi-
schen den offentlichen Bereichen, Strafienverkehrsflichen sowie FuRwege, und den priva-
ten Bereichen, den Wohnnutzungen. Durch die Eingriinungsmalnahmen werden die geplan-
ten Stellplatzflachen und Nebenanalgen besser abgeschirmt sowie die Sichtbeziehungen zu
den wohnbauliche genutzten Bereichen unterbrochen.

Gerade die Wohnnutzungen in den ErdgeschoRebenen sowie die zugehdrigen Freisitze sind
besonders durch Aueneinwirkung zu schiitzen.

Des Weiteren dirfen die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen nicht iberbaut werden, da die Anteile der {iberbaubaren
Grundstucksflache (maximal zuldssige Versiegelung) méglichst gering gehalten werden sol-
len. Gemé&R nachfolgender Berechnung im Kapitel 3.4.2 liegt der Wert der iberbaubaren
Grundsticksfldche (GRZ) bei 0,6.

Dachuberstinde

Uberschreitungen der Baugrenzen durch Dachiiberstinde sind bis zu einer Breite von ma-
ximal 1,00 m zuldssig.

Aufgrund der recht eng gefassten Baufenster, unter anderen bedingt durch die Einhaltung
der erforderlichen Grenzabsténde, bleibt nicht sonderlich viel Platz um Gebéude zu positio-
nieren. Aus diesem Grund konnen die Baugrenzen bis maximal 1,00 m Uberschritten wer-
den.

3.2.2 Grundfliche (GR)
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 19 und 20 BauNVO)
Uberbaubare Grundstiicksflsiche

Wie eingangs erwéhnt ist der gesamte Plangeltungsbereich ca. 3.323 m2 grof. Der mafigeb-
liche Wert der liberbaubaren Grundstiicksfldche errechnet sich wie foigt:

- Grolie des Geltungsbereich ca. 3.323 m?
- "Davon nicht anrechenbar das
Flurstiick 274 100 m?
Flurstiick 278 19 m?
Zwischensumme 3.204 m2
- 2 Anpflanzungsfliche gesamt 637 m?
- 3Davon nicht anrechenbar das
Flurstiick 274 100 m2
Flurstiick 278 19 m?

* Davon nicht anrechenbar die
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Durchquerungen 35 m?
Zwischensumme 483 m?

- Die anrechenbare Fldche ist daher  2.721 m? grof

Erklarungen
' Die Teilbereiche der Flurstiicke 274 und 278 befinden sich zwar innerhalb des Plangei-

tungsbereichs, gehdren jedoch nicht dem Vorhabentréger/ Investor. Die Flache von insge-
samt 119 m? wird grenziiberschreitend genutzt, um umfangreiche Anpflanzungsmafnahmen
zwischen der geplanten Bebauung und dem Verbrauchermarkt umzusetzen,

%3 Die Anpflanzungsfléche hat eine Fliache von 637 m?, dabei wurden wieder die beiden v.g.
Flurstiicke mitgerechnet, dieser Fldchenanteil wird davon abgezogen.

* Im Teil B Text Ziffer 6.2.1 werden insgesamt 4 Durchquerungen festgesetzt, zeichnerisch
nicht ber{icksichtigt und somit rechnerisch nachzuweisen. Zwei Durchquerungen mit jeweils
5 m Breite und einer Tiefe von 3 m, ca. 15 m? pro Zufahrt sowie der rechnerische Anteil der
zwei fulllaufigen Durchgénge mit einer Breite von 1,5 m und Tiefe von ca. 1,75 m, abgerun-
det insgesamt ca. 5 m2

Festsetzung zur Grundflache (GR)

In dem Aligemeinen Wohngebiet (WA) wird das Hochstmal der Grundflache (GR) fiir das
jeweilige Baufenster auf maximal 430 m? festgesetzt. Insgesamt kénnen somit 860 m2 mit
baulichen Anlagen Uberbaut werden.

Bezogen auf die gesamte Uberbaubare Grundstiicksfldche von 2.721 m? wird bei der Additi-
on beider zuldssigen Grundflachen der gemalt BauNVO genannte Maximalwert der Grund-
flachenzahl (GRZ) fir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 0,4 nicht erreicht. Bei der (iber-
baubaren Grundstlcksflache von 2.721 m?2 kénnten bei einer GRZ von 0,4 maximal 1.088 m?
Uberbaut werden, die ausgewiesene Grundflache von insgesamt 860 m? liegt somit unter-
halb der berechneten Uberbaren Grundstlicksfidche und entspricht einer GRZ von ca. 0,32.

Diese Beschrankung der maximalen Grundfldche wird vorgenommen, um die geplanten Ge-
schosswohnungsbauten in ihren Dimensionen zu beschrénken und an die umiiegende Be-
bauung an der Stettiner Stralle anzupassen. Des Weiteren sollen die versiegelten Bereiche
inklusive der Fidchen fiir Nebenanlagen, Stellpldtzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
mdglichst gering gehalten werden (siehe auch Ziffer 3.4.2).

Eine Unterteilung der Baufenster durch verschiedene Flurstiicke bzw. Grundstiicke ist nur
insoweit mbéglich, wenn hierdurch die Festsetzungen des Behauungsplanes, hier die maxi-
mal mogliche Grundfiiche (GRmax) je Baufenster mit 430m?, nicht unmdglich werden (gem.
§ 19 Abs. 2 BauGB). Sollte eine Grundstlicksteilung bzw. Teilung der Baufenster (Uiberbau-
baren Grundstiicksflache) dennoch durchgefiihrt werden, gilt weiterhin die Gesamt-
Grundflache (GRmax) von 430m? je Baufenster bzw. Uberbaubarer Grundstlicksfldche.
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3.2.3 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind maximal zw6if (12) Wohnungen je Wohngeb&u-
de zulassig. Diese Festsetzung wird getroffen, da die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
aufgrund der relativ kleinen Grofte der Baugrundstiicke bei mehr als zwdIf Wohnungen pro
Wohngeb&ude nicht mehr gewahrleistet werden kénnte.

3.2.4 Hohe baulicher Anlagen, Anzahl der Vollgeschosse
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 Abs. 3 + 4, § 18 und § 20 BauNVO)

Maximal zuldssige Gebdudehéhe (GHmax)}

in dem Aligemeinen Wohngebiet (WA) wird die maximal zuldssige Gebdudehdhe (GHmax)
durch die Hohenangabe iber Normalnuil (. N.N.) festgesetzt. Diese wird durch den héchs-
ten Punkt des Daches einschlieflich der Gauben und Dachaufbauten begrenzt.

Von der festgesetzten Geb&udehdhenbegrenzung ausgenommen sind Schornsteine zur Be-
und Entliftung und betriebsbedingte Antennenaniagen.

Betriebserforderliche technische Anlagen (bzw. Fahrstuhliiberfahrten) und Anlagen fiir L{f-
tung und Klhlung (bzw. Klimaanlagen) werden im Teil B Text nicht genannt und sind somit
nicht zulassig.

Hiermit soll gewéhrleistet werden, dass bei der Dachaufsicht ein homogenes Erscheinungs-
bild erzeugt wird.

Die einheitliche Wahl der Hohenfestsetzungen Uber Normalnull (N.N.) wird gewahlt, um zu
gewahrleisten, dass die geplanten Gebaude, trotz der in Richtung Norden ansteigenden To-
pografie im Geltungsbereich, im Verhéltnis untereinander und zu den angrenzenden Wohn-
gebieten keine unverhiitnismaRige Hohen aufweisen.

Als maximale Gebdudehdhe sind in der Bauflache 1 (BFL 1) 36,00 m (ber Normalnull und in
der Bauflache 2 (BFL 2) 36,50 m uber Normalnull zuldssig. Dies entspricht einer Gebdude-
hohe von ca. 13,60 m {ber dem Gelénde, die aus ortsplanerischer Sicht und in Anlehnung
an die Nachbarbebauung vertretbar ist.

In dem Aligemeinen Wohngebiet (WA} sind in Anlehnung an die umliegende Bebauung nur
geneigte Dacher [GD] mit einer Dachneigung zwischen 15° und 30° zuldssig.

Maximal zuldssige Traufhéhe (THmax)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die maximal zuléssige Traufhdhe (THmax) durch
die Héhenangabe Uber Normalnull (ii. N.N.) festgesetzt. Als Traufhdhe wird der Schnittpunkt
zwischen Dach und Wand (Auflenhaut) bezeichnet.

Als maximale Traufhéhe sind in der Bauflache 1 (BFL 1) 31,00 m iiber Normainull und in der
Bauflache 2 (BFL 2) 31,50 m Uber Normalnull zuldssig.

Diese Festsetzung wird getroffen, um die neue Bebauung an die umliegende Bebauung an-
zupassen.

Anzahl der Vollgeschosse

Fir die geplanten Wohngeb&dude des Allgemeinen Wohngebietes (WA) wird die Zahl der
maximalen Vollgeschosse auf 3 Vollgeschosse [llI] festgesetzt und entspricht ebenfalls der
umliegenden Bebauungsstruktur.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Ellerau, Kreis Segeberg

3.3 Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Der stédtebaulichen Konzeption folgend, werden gestalterische Festsetzungen vorgenom-
men, und zwar flr die Fassaden und Dacheindeckungsmaterialien. Die Festsetzungen zur
Gestaltung der baulichen Anlagen wurden zum einerseits in Anlehnung der nachbarschaftli-
chen Bebauungsstruktur und andererseits aufgrund der Gemeinde bereits vorgelegten Ob-
jektplanung, die auch so in ihrer Gestaltung durchgefiihrt werden sollte vorgenommen. Dies
dient im Wesentlichen auch dazu, dass sich das die zwei neuen Gebdude harmonisch in die
stadtebauliche Umgebung bzw. das Ortsbild einflgen.

Fassaden

in dem Allgemeinen Wohngebiet [WA] sind fur mindestens 60% der fensterlosen Fassaden
nur Sichtmauerwerk und Putz in den Farben rot, rotbraun, gelb und grau zuldssig. An den
ubrigen Fassadenflachen und berdachten Stellplatzen -sog. Carports-, Garagen sowie Ne-
benanlagen sind auch andere Fassadenmaterialen zuldssig. Holzblockbohlenhduser und
Holzhauser sind im gesamten Geltungsbereich unzulédssig.

Insgesamt orientieren sich die vorgenommenen Festsetzungen an die vorhandene Bebau-
ung in der unmittetbaren Umgebung. Gerade Sichtmauerwerk in unterschiedlichen farblichen
Ausflhrungen ist in der Umgebung vorzufinden, verputzte Wande u.a. aufgrund energie-
technischer Sanierungsmafinahmen sind ebenfalls vorhanden. Holzblockbohlenh&duser und
Holzhduser sind in der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden und werden daher aus
Griinden eines bestehenden stadtebaulich harmonischen Gefiiges ausgeschlossen.

Dacheindeckungen

In dem Aligemeinen Wohngebiet [WA] sind nur nicht hochglédnzende (engobierte) Dachein-
deckungen oder Dacheindeckungsmaterialien in den Farben rot, rotbraun, grau und anthrazit
oder Grlindacher mit lebenden Pflanzen zuldssig. Solar- und Photovoltaikanlagen sind zu-
I&ssig.

Hochglénzende Dacheindeckungsmaterialien werden aus Griinden der Blendwirkung aus-
geschlossen.

Fur die Dacheindeckungen der Uberdachten Stellpldtze {sog. Carports), Garagen und Ne-
benanlagen sind nur Griindacher, sogenannte Dacher mit lebenden Pflanzen zuldssig.
Durch eine begriinte Dachaufsicht mit iebenden Pflanzen treten die Dachstrukturen der Ne-
benanlagen nur noch unterschwellig in Erscheinung. Zudem tragen begriinte Dacher zu ei-
nem besseren Mikroklima in der Umgebung bei. In der Regel werden fiir Nebenanlagen
Schwarze Dacheindeckungen (Teerpappe) gewahlt, die sich gerade in der warmeren Jah-
reszeit sehr schnell aufheizen und Warme in die unmittelbare Umgebung abgeben.

Zudem kann durch begriinte Décher bei Regen der Wasserabfluss reguliert werden, da der
Aufbau des Daches Wasser aufnehmen und langsam wieder abgeben kann.
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Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde Ellerau, Kreis Segeberg

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

3.4.1 ErschlieBung, flieBender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangeltungsbereichs erfolgt Uiber die Stettiner Strake. Der vorliegen-
de Entwurf des Bebauungsplanes sieht dabei zwei Zufahrten zum Grundstiick vor, jeweils
eine Zufahrt zur geplanten Stellplatzanlage. Uber die Stellplatzanlagen sind die Wohnge-
béude erschlossen.

3.4.2 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplitzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ @ Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12, 14 und 19 Abs. 4 BauNVQ)

Nebenanlagen, Steilpldtze, Oberdachte Stellpliize, Garagen, Tiefgaragen, Gemeinschafts-
anlagen sowie die genehmigungsfreien baulichen Anlagen gemaR der LBO-SH sind nur auf
der gekennzeichneten Flache fir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen und innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksfliche (Baugrenze) zuldssig.

Durch diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass nur bestimmte Bereiche fiir Ne-
benanlagen (Steliplatze, (berdachte Stellplatze, Zufahrten und Millsammelplétze) auf den
Grundstiicken genutzt werden kdnnen.

Des Weiteren wird Festgesetzt, wie groft bzw. welche Fldchenanteile die v.g. Nebenanlagen
einnehmen diirfen. Insgesamt sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) somit Grundflichen fir
Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanalgen bis zu 1.070 m zuldssig. Dieser Wert setzt
sich aus mehreren Fldchen zusammen:

- Stellplatzflache 1 770 m?

- Stellplatzflache 2 270 m?

- zwei Zufahrten ie15 m? Erlduterung siehe Ziffer 3.2.2, Erkldrungen Nr. *
- zwei Durchquerungen
(fuBldufig), insgesamt 5 m? Erlduterung siehe Ziffer 3.2.2, Erkldrungen Nr. *
somit 1.075 m? fur die zulassige Grundflache fir Nebenanlagen
zuziglich 860 m* zulassige Grundflache (GR) beider Baufenster
ergeben 1.935 m? Uberbaute Fl&che gesamt

Dabei wird die Uberbaute Fldche gesamt ins Verhaltnis zur Grundstiicksgrofie gesetzt.
1.935 m¥ 2.721 m?, der ermitteite Wert liegt abgerundet bei 0,7.

GeméR § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléche die Grundflachen u.a.
der Nebenanlagen und Stellplétze und ihren Zufahrten mitzurechnen. Dabei darf die zul3ssi-
ge Grundfiache durch die Grundflachen von Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert iiber-
schritten werden, hichstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Der genannte
Hochstwert wird hierbei nicht erreicht. Allerdings tiberschreitet der Wert von 0,7 den Wert
von 0,6 (0,4 + 0,2 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO), dies ist aber stddtebaulich und aus Sicht der
Gemeinde vertréglich, da weiterhin gesunde Wohnverhdltnisse gewahrt bleiben und die
Stellplatzanlage ausreichend begriint ist. Des Weiteren besteht fir die Gemeinde ein hoher
Bedarf fir barrierefreie/ barrierearme Wohnungen, im innerbrtlichen Bereich. Hierdurch ent-
steht auch ein erhdhter Stellplatzbedarf, der dann stadtebaulich begriindbar ist.
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3.5 Grinordnung
(§ 9 ABS. 1 Nr. 20 u. 25a/b)

3.5.1 Anpflanzungen von Baumen

Entlang der Stettiner Stralle sind sechs [6] standortgerechte mittelkronige Laubbiume zu
pflanzen.

Es sind Hochstdmme, 3x verpflanzt mit Ballen und Stammumfang von 18-20 cm zu verwen-
den. Fur die Baumpflanzungen sind Baumgruben mit einem Volumen von 12 m® anzulegen.
Die Anpflanzungspflicht umfasst auch den Ersatz abgéngiger Bepflanzungen.

Eine Verortung der einzelnen Biume wird nicht vorgenommen. Bei dem Bebauungsplan
handelt es sich um einen Angebotsplan, somit liegen zum derzeitigen Zeitpunkt keine kon-
kreten Planungen vor. Durch die lockere Festsetzung kdnnen die Bdume zu gegebenen
Zeitpunkt je nach Konzept der Hochbauplanung sowie der damit verkniipften Erschlieung
frei gesetzt werden.

3.5.2 Fléche fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die als Flache zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern gekennzeichneten Bereiche
sind flachendeckend zu begriinen. Es sind nur heimische, standortgerechte Laubgehéize
zuldssig. Die bepflanzten Flachen sind von jeglicher baulicher Nutzung und Versiegelung
sowie intensive gértnerische Nutzung freizuhalten. Lagerflachen jeglicher Art sind in diesen
v. g. Bereichen nicht zuléssig.

Bei den gekennzeichneten Flachen handelt es sich um Eingrlinungsmafnahmen zu drei
Seiten des Plangeltungsbereichs. Die Eingrinungsmafinahmen erfolgen aus zwei Griinden.
Die Gebaude sollen wohnbaulich genutzt werden, eine ebenerdige ErschlieRung ist dabei
moglich. Das bedeutet, dass mdégliche Terrassen auf gleicher Hohe liegen wie beispielswei-
se der Gehweg entlang der Stettiner Strafie. Durch eine vollstdndige Durchgriinung der fest-
gesetzten Malinahmen werden die Sichtbeziehungen beider Bereiche gestért. Eine unge-
stérte Nutzung des Aulenbereichs ist somit moglich.

Gleiches gilt auch fir die sidwestliche Anpflanzungsflache, da hier eine fuRlaufige Verbin-
dung zwischen der Stettiner Stralle und dem Verbrauchermarkt besteht.

Zur sudostlichen Grundstlickseite grenzt unmittelbar das Gebdude Verbrauchermarktes an.
Da die Fassade selbst nicht begriint werden kann trigt die festgesetzte Eingriinungsmal-
nahme des knapp 3,00 m breiten Anpflanzungsstreifens zur qualitativen Verbesserung der
Ortlichen Situation bei.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass zwei [2] Durchquerungen (Zufahrten) mit einer Breite
von jeweils 5 m durch die Flache fir das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern zuldssig
sind.

Die Zufahrten werden dabei grob verortet, d.h. das jeweils eine [1] Durchquerung (Zufahrt 1)
im Bereich der Stellplatzfi&che 1 und eine [1] Durchquerung (Zufahrt 2) im Bereich der Stell-
platzfliche 2 zuldssig ist.

Die Stellplatzflachen werden zeichnerisch nicht verortet, da es sich bei dem Bebauungsplan
um einen Angebotsplan handelt. Es liegt zwar ein Konzept im Sinne des Hochbauplans so-
wie der Freiraumplanung vor, dieses kann sich jedoch im Detail bis zur Umsetzung der
Mafinahmen andem. Aus diesem Grund werden zur flexibleren Handhabung die Zufahrten
nur Uber den Teil B Text gesteuert.
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Dariber hinaus kénnen zwei fuRlaufige Durchquerungen (Zugénge 3 und 4) im Bereich der
Steliplatzfldche 1 und 2 mit einer maximalen Breite von jeweils 1,50 m errichtet werden. Die-
se fuRldufige Durchquerung dient nicht einer Anbindung des angrenzenden Verbraucher-
marktes, sondern soll ergénzend als Rettungsweg dienen. Zwischen den Verbrauchermarkt
und den Plangeltungsbereich bzw. der geplanten Anpfianzungsfléche befindet sich ein Weg,
der ausschiieBlich zu Wartungszwecken sowie der Evakuierung des Verbrauchermarkies
dient.

3.5.3 Schutz des Boden- und Wasserhaushaltes

Gehwege, Zufahrten, Stellpldtze und Terrassen sind in wasser- und luftdurchlassiger Bauart
herzustellen.

3.5.4 Griinflichen

Es werden im Bebauungsplan private Griinflichen mit der Zweckbestimmung Eingriinung
festgesetzt. Es sind Fldchen, welche dauerhaft zu begriinen sind. Die Fidchen sind den Ge-
bauden bzw. den jeweiligen Wohnungen zuzuordnen. Textliche Festsetzungen werden nicht
getroffen.

3.6 Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 sowie deren
Anderungen

Die Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 23 sowie die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 und 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der Gemeinde El-
lerau haben fiir den Geltungsbereich dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 der
Gemeinde Ellerau keine Gilltigkeit mehr.

Dabei werden die Plangeltungsbereiche der 1. Anderung und 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 23 der Gemeinde Ellerau von der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 nur
marginal betroffen, und zwar die Uberschneidung des Plangeltungsbereichs mit dem Flur-
stlick 274 mit einer Breite von ca. 1,00 m. Diese Fliche ist als Fliche fiir das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern ausgewiesen worden.

3.7 Immissionen

Im Zuge des Ursprungshebauungsplanes Nr. 23 wurde eine Schalltechnische Untersuchung
fir den gesamten Plangeltungsbereich vorgenommen. Im Ursprungsbebauungsplan wurde
der Bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 23 bereits auch als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Einwirkungen wurden daher auf Grundlage einer wohnbauli-
chen Nutzung bewertet.

Die Beurteilung zwischen gewerblichen Larm und Verkehrsliirm wurde dabei unterschieden.
Durch das lange und vorgelagerte Gebdude (Verbrauchermarkt) besteht eine grofiflachige
Abschirmung des Plangeltungsbereichs zu beiden Larmguellen. GemaR der Schalltechni-
schen Untersuchung wurde der Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) als Larmpe-
gelbereich Il eingestuft. An der Ostlichen Plangeltungsbereichsgrenze der 3. Anderung des
Bebauungsplanes (AuBerhalb des Plangeltungsbereichs) wurde im Ursprungsbebauungs-
plan eine SchallschutzmaRnahme festgesetzt und derweil auch umgesetzt. Es handelte sich
dabei um eine mindestens 3,00 m hohe Schallschutzwand.
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Weitere erforderliche Mafinahmen werden in der Schalitechnischen Untersuchung nicht ge-
nannt.

3.8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch den Anschluss des Geltungsbereiches an die vorhan-
denen Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der Stettiner Strafle.

3.8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uiber das Netz der Kommunalbetriebe Ellerau (KBE). Die Be-
triebsfiihrung des Trinkwassernetzes wird von den Stadtwerken Quickborn ibernommen.
Die Netzberechnung wird durch die Kommunalbetriebe Ellerau als Netzeigentlimer in Auf-
trag gegeben oder die Stadtwerke Quickborn direkt durch diese beauftragt.

3.8.2 Loschwasserversorgung

Flr Loschwasser ist die Einrichtung von Unterflurhydranten vorgesehen. Weitere Einrichtun-
gen werden ggf. im Laufe des Planverfahrens mit der Brandschutzdienststelle {vorbeugen-
der Brandschutz) Kreis Segeberg abgestimmt.

3.8.3 Energieversorgung

Die Versorgung mit Energie (Strom und Gas) werden durch die Stadtwerke Quickborn und
e-on-Hanse sichergestelit.

3.8.4 Fernmeldeversorgung

Anschllsse an das Orisnetz werden von der Telekom hergestellt.

3.8.5 Schmutzwasserentsorgung / Regenwasser

Die Beseitigung des Schmutz- und Regenwassers wird durch den Kommunalbetrieb Ellerau
(AOR) sichergestellt. Falls es die Bodenverhaltnisse zulassen, soll das unbelastete Oberflé-
chenwasser auf dem Grundstiick durch Mulden versickert werden.

Diese Maltnahme wird im weiteren Verfahren und durch die ErschlieBungsplanung weiter
detailliert. Entsprechende Abstimmungen und Genehmigungen werden bei der Umsetzung
des Gebietes durchgefiihrt bzw. eingeholt.

3.8.6 Miillentsorgung

Die Millbeseitigung wird durch die Abfallentsorgung des Kreises sichergestellt. Sie erfolgt
Uber die Stettiner Strafle. Im Bereich der Grundstiickszufahrten im Norden und Westen des
Plangebietes sind Flachen fur Millsammelpléize festgesetzt, die den jeweiligen Wohnge-
bauden zugeordnet sind.

3.9 Altlasten, archaologische Bodenfunde

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

Bodenfunde

Sollten wahrend der Erdarbeiten archéologische Funde oder auffillige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, wird die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich benachrichtigt und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehorde gesichert. Verantwortlich sind hier gem. § 14
DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

3.10 Bodenordnende Mallhahmen

Bodenordnende Mafnahmen durch die Gemeinde Ellerau sind bei dieser 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 23 nicht erforderlich.

3.11 Kosten fiir die_ Gemeinde

erschliefungskosten und sonstige Kosten fallen fiir die Gemeinde durch diese Planung nicht
an. In einem Stadtebaulichen Vertrag ist die Ubernahme sa@mtlicher Kosten durch die Norda
Immobilien GmbH & Co.KG, in Nordende 6, 25594 Vaalermoor, vertreten durch den allein-
vertretungsberechtigten Geschaftsfiihrer Hans-Wilhelm Groth, geregelt.

4. Auswirkungen dieser Bauleitplanung

Wesentliche negative Auswirkungen sind mit dieser Bauleitplanung nicht zu erwarten, da es
sich um eine bereits l&nger brach liegende innerdriliche Flache handelt, die nun einer sinn-
vollen Nutzung zugefiihrt werden soll bzw. zur Wohnraumvorsorge der Gemeinde Ellerau mit
barrierefreien/ barrierearmen Wohnungen beitragt.

In der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes wurde die Flache bereits iberplant. Festge-
setz wurde fir diesen Bereich eine Wohnbaufliche (WA), die mit dieser 3. Anderung des
Bebauungsplanes modifiziert wird, um den heutigen Erfordernissen einer qualitativen und
quantitativen Bebauung gerecht zu werden.

- Anstatt einer groRrdumig umfahrenden Baugrenze werden nun zwei Baufenster ausge-
wiesen;

- Im Ursprungsplan wurde eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt, in der 3.
Anderung wird je Baufenster eine Grundfléiche von 430 m? festgesetzt;

- Im Ursprungsbebauungsplan waren nur Hausgruppen oder Doppelhduser bei einer ma-
ximal zwei-geschossigen Bauweise zuldssig, jetzt konnen zwei drei-geschossige Ge-
baude in offener Bauweise [0] errichtet werden;

- Die Geb&udehhe wurde urspriinglich mit 32,50 m (0 NN festgesetzt, neu 36,00 bzw.
36,50 m 0 NN.

In der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden Grundflichen (GR) je Baufenster mit ma-
ximal 430 m?* festgesetzt. Dadurch werden die maximal zuldssigen Grundflachen der geplan-
ten Gebaude, bezogen auf die gesamte GrundstlicksgréRe von 3.204 m? deutlich reduziert.
Die urspringliche Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, wobei der Ursprungsbebauungsplan
keine Anpflanzgebote beinhaltete, wird mit dieser 3. Anderung unterschritten (GRZ = 0,27).
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Gleichzeitig kdnnen aber die geplanten Gebdude deutlich besser ausgenutzt werden, da
durch die Festsetzungen ein deutlich hoheres Volumen der Baukdrper erzielt wird. Zum Tra-
gen kommen dabei die drei-geschossige Bauweise sowie die hohere Gebadudehdhe. Alles
jedoch im Rahmen der nachbarschaftlichen Bebauungsstruktur.

Weitere qualitative Verbesserungen werden durch Anpflanzungsgebote fiir Bdume und
Straucher getroffen, um eine méglichst gute Eingriinung und Einbindung des Plangeltungs-
bereichs in das Ortsbild bzw. stddtebauliche Quartier zu erzielen.

Gebilligt durch Beschluss der Gemeindevertretung vom 04 Marz 2015
0 6. Aug. 2015 SRR

Ellerau, den .......cccoocvveireeenenne. T3 emde Ellerau

Erstellt:
Klel den 13.05.2014, 11.06.2014, 05.08.2014, 03.09.2014, 09.10.2014, 28.01.2015
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