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1. Ziel und Zweck der Anderung des
FIiGchennutzungsplans

Die Gemeinde Ellerau beabsichtigt das bestehende Gewerbege-
biet Ost in Verldngerung der StraBe Op de Wisch nach SUdwesten
ZU erweitern.

Zu diesem Iweck wird die 1. Anderung und Ergdnzung des Be-
bauungsplanes Nr. 24 | Erweiterung Gewerbegebiet Ost" aufge-
stellt.

Im Parallelverfahren wird hierzu auch diese 7. Anderung des Fl&-
chen-nutzungsplans aufgestellt.

Erforderlich sind die Bauleitplanungen, da in der Gemeinde nur
noch wenige Gewerbegrundsticke verfugbar sind. Die Gemeinde
kann somit in naher Zukunft nicht mehr zur Befriedigung des ortli-
chen / Uberértlichen Gewerbefldchenbedarfs beitragen.

Um das Angebot von zur VerflUgung stehenden Gewerbegrund-
stOcken zu verbessern, soll daher Uber die Anderung und Ergdn-
zung des Bebauungsplanes Nr. 24 (sowie der 7. Anderung des FI&-
chennutzungsplans) entsprechende Baurechte fur gewerbliche
Vorhaben geschaffen werden.

7. Anderung des Fi&chennutzungsplans
Begrindung zum Vorentwurf
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Luftbild mit Lage des
Planbereichs (ohne MaB-
stab), Quelle: google
maps
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DarUber hinaus kann die Gemeinde Ellerau das Gewerbegebiet
Ost durch diese 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplao-
nes Nr. 24 auch zum r&umlich - funktionalen Abschluss bringen.

Lusatzlich besteht erstmalig die Moglichkeit, einen zweiten verkehr-
lichen Anschluss an den Waldweg (als NotUberfahrt) vorzusehen
und damit Ubergeordnet (durch diese NotUberfahrt) auch an die
BahnstraBe als HaupterschlieBungsstraBe (sudlich der AKN - Linie
Hamburg-Altona - Henstedt-Ulzburg - Neumunster) baulich / ver-
kehrstechnisch anzuschlieBen. Damit lassen sich mégliche verkehr-
liche Konflikte bei BaumaBnahmen in der StraBe Beim Haferhof (als
bisher einzige Zufahrts- und Ausfahrtsmoglichkeit in das Gewerbe-
gebiet Ost) vermeiden.

2.  Lage im Siedlungsgefuge / Bestand

Lage des Planbereichs
(ohne MaBstab),
Quelle: opentopo-
map.org

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Gemeindegebiet und ist be-
reits durch angrenzende gewerbliche Nutzungen im Nordosten
und SUdosten / SGdwesten gepragt.

Nordwestlich und westlich grenzen AuBenbereichsfléchen und
landwirtschaftliche Hofstellen an.

SUdostlich verlauft die AKN, westlich die BAB A7. Das Gewerbege-
biet liegt zwischen Ellerau und Henstedt-Ulzburg (Ulzburg - SGd).

Verkehrlich erschlossen wird das Plangebiet Uber die Bahnstrale
(Hauptverkehrsverbindung zwischen Ellerau und Henstedt-Ulzburg)
sowie dem Waldweg, der die Bahntrasse der AKN Linie quert. Die
innere verkehrliche ErschlieBung erfolgt dann Uber die StraBe Beim
Haferhof, Gber den Butenring und die StraBe Op de Wisch.

Das Plangebiet selbst stellt sich aktuell als Grasacker dar. An der

7. Anderung des Fldchennutzungsplans H
Begrindung zum Vorentwurf SelTe 4
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sUdostlichen Grenze verlduft ein breiter Knick. An der sudwestlichen
Grenze des Plangebietes verlduft ebenfalls ein Knick mit groBkroni-
gen Eichen als Uberhdlter parallel zum Waldweg.

Blick vom bestehenden
Wendehammer im Osten
nach SUudwesten

Blick vom bestehenden
Wendehammer im Osten
nach Westen auf den
Knick am Waldweg

Die Erweiterungsfldche hat eine GréBe von 13.380 m2.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedin-
gungen

3.1 Landes- und Regionalplanung
3.1.1 Landesentwicklungsplan 2021

Die Gemeinde Ellerau ist eine Gemeinde ohne zentraldrtliche Ein-
stufung im Ordnungsraum Hamburg (Landesentwicklungsplan
2021) und liegt auf der Landesentwicklungsachse von Hamburg
entlang der Bundesautobahn 7 / Bundesautobahn 215 Uber Neu-
munster Richtung Kiel beziehungsweise Richtung Flensburg und
Suddanemark.

7. Anderung des Fi&chennutzungsplans .
Begrindung zum Vorentwurf Seite 5
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In den Ordnungsrdumen sollen die Standortvoraussetzungen fir ei-
ne dynamische Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung weiter
verbessert werden. Die OrdnungsrGdume sind SchwerpunkirGume
der wirtschaftlichen Entwicklung im Land. Sie profitieren von der
WirtschaftsstGrke und der Uberregionalen Anziehungskraft der
Oberzentren. Um die wirtschafflichen Chancen besser nutzen zu
kénnen, soll die Kommunikations- und Verkehrsinfrastruktur in den
OrdnungsrGumen verbessert werden und es sollen bedarfsgerecht
FiGchen fur Gewerbe und Industrie ausgewiesen werden.

Widerspriche zu den Zielen oder Grundsdtzen der Landesplanung
sind nicht erkennbar.
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Nach dem Regionalplan 1998 liegt die Gemeinde mit ihren beste-
henden Siedlungsbereichen auf der Siedlungsachse Hamburg -
Kaltenkirchen und bildet einen baulichen Siedlungszusammenhang
mit der Stadt Quickborn. Diese ist im zentraldrtlichen System als
Stadtrandkern I. Ordnung eingestuft. Ellerau kann daher an der
Entwicklung Quickborns teilhaben.

Die Gemeinde Ellerau selbst liegt dabei in einem besonderen Sied-
lungsraum im Ordnungsraum um Hamburg. Es handelt sich um
Radume, die sich in Verldngerung innerstddtischer Achsen von
Hamburg historisch entwickelt haben. Die ,,Besonderen Siedlungs-
raume” kénnen an einer planmdaBigen siedlungsstrukturellen Ent-
wicklung Uber den allgemeinen Rahmen (6rtlicher Bedarf) hinaus
teilnehmen.

Auch hier sind Widerspruche zu den Zielen oder Grundsétzen der
Regionalplanung nicht erkennbar.

3.2 Fldchennutzungsplan
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Der seit 03.12.1999 rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Ge-
meinde Ellerau stellt den Bereich des Plangebietes als Fl&dche for
die Landwirtschaft dar.

Daher muss der FlGdchennutzungsplan in einem Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24, 1. Anderung und Ergén-
zung, entsprechend gedndert werden. In dieser 7. Anderung des
FlaGchennutzungsplans wird der Planbereich als Gewerbegebiet
gemdanB § 8 BauNVvVO dargestellt.

7. Anderung des Fldchennutzungsplans
Begrindung zum Vorentwurf
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Fldchennutzungsplan -
Planausschnitt (ohne
MaBstab),

Rote Kreismarkierung =
Planbereich
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7. Anderung des Fléchen-
nufzungsplans - Plan-
zeichnung (ohne MaB-
stab)

3.3 Bebauungsplé&ne der Umgebung

Die gewerbliche Entwicklung der Gemeinde Ellerau &stlich der Au-
tobahn BAB 7erfolgte abschnittsweise seit ca. 2020. Damit verbun-
den war die Aufstellung zweier Bebauungspléne, um hier im dama-
ligen AuBenbereich, entsprechendes Baurecht schaffen zu kén-
nen.

Der erste Entwicklungsabschnift - Bebauungsplan Nr. 18 - orienfierte
sich dabei auf die Entwicklung eines Bereiches parallel zur AKN - Li-
nie bzw. BahnstraBe und wurde Uber die BahnstraBe (Querung der
Bahnlinie) und dem zentral gelegenen Waldweg erschlossen.

B-Plan Nr. 18 - Planzeich-
nung (ohne MaBstab)

7. Anderung des Fldchennutzungsplans .
Begrindung zum Vorentwurf Seite 8
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1. Entwicklungsabschnitt -
B-Plan Nr. 18 (ohne MaB-
stab

Der zweite Entwicklungsabschnitt wurde durch den Bebauungs-
plan Nr. 24 im Jahr 2015 planerisch zum Abschluss gebracht. Dieser
Abschnitt schlieBt im Nordosten an die Bereiche des Bebauungs-
planes Nummer 18 an.

B-Plan Nr. 24 - Planzeich-
nung (ohne MaBstab)

2. Entwicklungsabschnitt -
B-Plan Nr. 24 (ohne MaB-
stab

7. Anderung des Fldchennutzungsplans .
Begrindung zum Vorentwurf Seite 9
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Durch die 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 24
soll nunmehr das Gewerbegebiet Ost zu seinem raumlich funktio-
nalen Abschluss gebracht werden.

Entsprechend soll nunmehr - durch die Aufstellung dieser 1. Ande-
rung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 24 - eine weitere
Fldche in Verlingerung der ErschlieBungsstraBe Op de Wisch nach
SUdwesten gewerblich entwickelt werden. Weitere Fl&chen in der
Umgebung stehen aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzungen
im AuBenbereich dann zurzeit mittel- bis langfristig nicht mehr zur
Verfigung.

3.4 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24

Das Gewerbegebiet Ost wird nur Uber eine Zufahrt von der Bahn-
straBe, mit Bahnquerung, verkehrlich (und dann Uber den ,,Vertei-
ler Waldweg) erschlossen. Die oben beschriebenen Entwicklungs-
abschnitte wurden mit Wendeanlagen oder mit einer ,,Ringer-
schlieBung" (Butenring) konzipiert.

Auch im bisher letzten Entwicklungsabschnitt an der StraBe Op de
Wisch wurde am sUdwestlichen Ende dieser ErschlieBungsstraBe ein
Wendehammer vorgesehen, der nunmehr bei der weiteren ge-
werblichen Entwicklung an diesem Standort nicht mehr notwendig
ist und durch die diese 1. Anderung zugunsten von gewerblichen
Baufldchen Uberplant wird.

7. Anderung des Fldchennutzungsplans
BegrUndung zum Vorentwurf
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Weiterer gewerblicher
Entwicklungsabschnitt
durch die Aufstellung der
1. Anderung und Ergdn-
zung des B-Plans Nr. 24
(ohne MaBstab)

Anderungsbereich des B-
Plans Nr. 24 im Rahmen
der 1. Anderung und Er-
gdnzung des B-Plans Nr.
24 - gekennzeichneter ro-
ter Geltungsbereich (oh-
ne MaBstab)
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Rechtsgrundlagen und Aufstellungs-
verfahren

Aufstellungsverfahren

BAULEITPLANUNG
ABLAUF "REGELVERFAHREN"

Vorphase

Vorentwurfsphase

Entwurfsphase

Abschlussphase

Planungsanstol durch politische
Gremien, Behdrden, Bedarfstragern
.

Erarbeitung eines stédtebaulichen

Konzeptes
~

Aufstellungsbeschluss* durch

Stadtverord, 9 nach § 2 (1) BauGB
Y

Grobabstimmung des Konzeptes mit
ausgewdhiten Dienststellen

Entscheidung aber die frihzeitige
Offentlichkeits- / Behdrdenbeteiligung

Friihzeitige Offentlichkeits*- und
Behdrdenbeteiligung

Auswertung der Beteiligungen

Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs mit
riindung inkl. Umweltbericht

Beteiligung der Behorden und
sonstigen TOB u. Stadtdmter/-betriebe

Auslegungsbeschluss* durch
Stadtverordnetenversammiung

Offentliche Auslegung

Priifen/Ab

der Stellungnah

Erarbeitung der
Satzungsbeschlussvorlage

Satzungsbeschluss* durch
Stadty g

Bescheidung der Stellungnahmen

gaf. Genehmigungsverfahren

Inkrafttreten durch Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Frankfurt a.M.

* Die gekennzeichneten Arbeitsschritte werden 6ffentlich bekanntgegeben

Aufgrund der Lage des Planbereichs im bisherigen AuBenbereich
und einer gewerblichen Nutzung als Nutzungsziel, kann weder das
vereinfachte noch das beschleunigte Verfahren nach BauGB an-
gewendet werden. Angewendet werden muss hier das oben dar-
gestellte sogenannte Regelverfahren.

Insbesondere mussen hier sowohl die frUhzeitigen Beteiligungen
sowie die Hauptbeteiligungen durchgefihrt werden. Ebenso erfor-
derlich sind eine Umweltprifung und deren Dokumentation in ei-

7. Anderung des Fldchennutzungsplans
BegrUndung zum Vorentwurf
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Ablaufschema Aufstel-
lung eines Bebauungs-
planes im ,,Regelverfah-
ren"
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nem Umweltbericht.
4.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1
Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 Baulandmobilisierungsgesetz vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1S.1802).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Baulandmo-
bilisierungsG vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Landesbauordnung (LBO) fur das Land Schleswig-Holstein (LBO)
vom 22. Januar 2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 06. Dezember 2021 (GVOBI. Schl.-H. S.
1422).

5. Planerisches Konzept - Begrundung
der Darstellungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

In Verldngerung der StraBe Op de Wisch wird ein Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO dargestellt, um den Uberortlichen Bedarf an
Gewerbefldchen zu befriedigen.

Durch die Gewerbegebietsausweisung wird zusatzlicher Verkehr
entstehen, der UGber die BahnstraBe, den Waldweg, die StraBe Beim
Haferhof und der StraBe Op de Wisch zum Plangebiet gefGhrt wird.
Um einen zu starken Anstieg des Verkehrs zu verhindern, ist durch
entsprechende Festsefzungen im Bebauungsplan eigenstdndiger
Einzelhandel im Plangebiet weitgehend ausgeschlossen.

An der BahnstraBe stehen eine Linksabbiegespur und ein kurzer
Verzdgerungsstreifen fir Rechtsabbieger zur VerfGgung. Die Ge-
meinde geht daher davon aus, dass eine stérungsfreie Abwicklung
des Verkehrs weiterhin erfolgen kann.

6. Verkehrliche Belange

Die zukUnftig notwendigen Fldchen der verkehrlichen Weiterent-
wicklung der bestehenden StraBe Op de Wisch nach Sudwesten
wird als StraBenverkehrsfldche festgesetzt, diese endet in einer
auch fur Lkw und Mullfahrzeuge befahrbaren Wendeanlage mit
einer Wendefldche mit 22,0 m Durchmesser.

7. Anderung des Fldchennutzungsplans
Begrindung zum Vorentwurf
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Um fUr das gesamte Gewerbegebiet Ost erstmalig einen zuséizli-
chen (zweiten) verkehrlichen Anschluss als ,,NotUberfahrt” an den
Waldweg zu gewdhrleisten, wird hier im Bebauungsplan eine Ver-
kehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung ,,NotUberfahrt*
festgesetzt.

Mit dieser MaBnahme kdnnen verkehrliche Konflikte im Gewerbe-
gebiet Ost insoweit minimiert werden, dass auch bei gréBeren Re-
paraturmaBnahmen (Fahrbahn, Kanalisation etc.) bei bestehen-
den Verkehrsfldchen innerhalb des Gewerbegebietes, trotzdem Zu-
und Abfahrtsmdglichkeiten zum Waldweg und zur BahnstraBe (oh-
ne auf die Benutzung der StraBe Beim Haferhof angewiesen zu
sein) gewdbhrleistet werden kdnnen.

Da die Verkehrsflachen weder Uberértlichen Charakter besitzen
noch als Hauptverkehrszug einzuschdtzen sind, werden diese auf
Ebene des Fldchennutzungsplans auch nicht dargestellt.

7. Anderung des Fldchennutzungsplans
Begrindung zum Vorentwurf
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Bisherige verkehrliche Er-
schlieBungsstruktur (ohne
MaBstab)

ZukuUnftige verkehrliche
ErschlieBungsstruktur (oh-
ne MaBstab)
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/. Technische ErschlieBung

In den StraBen Beim Haferhof, Butenring und Op de Wisch sind alle
fUr die ErschlieBung des bestehenden Gewerbegebiets erforderli-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden (Strom, Gas, Tele-
kom, Frisch- und Abwasser). Die ErschlieBung des neuen Gewerbe-
gebiets erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden Leitungs-
netze. Dies geschieht im Zuge der baulichen WeiterfGhrung der
StraBe Op de Wisch nach SGdwesten.

Das im Gewerbegebiet anfallende Oberfldchenwasser soll auf den
Grundstucken selbst zur Versickerung gebracht werden. Gleiches
gilt fUr das von den &ffentlichen StraBen abflieBende Oberfla-
chenwasser.

Ein enfsprechendes Bodengutachten sowie eine detaillierte Ent-
wdsserungsplanung wird fUr die Entwurfsfassung des Bebauungs-
planes vorgelegt werden.

Das Léschwasser soll aus dem Trinkwassernetz enthommen werden.
Im Rahmen der ErschlieBungsplanung sind Oberflurhydranten for
die Loschwasserversorgung vorzusehen. Auf der Basis einer Nach-
rechnung des Wasserrohrnetzes in Ellerau kann die Gemeinde den
Grundschutz der Léschwasserversorgung in Hohe von 48 m?3/h fur
die Dauer von 2 Stunden gewdhrleisten. FUr den Uber den Grund-
schutz hinausgehenden, objektbezogenen Brandschutz, ist durch
den GrundstUckseigentUmer eine ausreichende Loschwassermen-
ge vorzuhalten.

8. ErschlieBungskosten

Der Gemeinde Ellerau entstehen durch die Aufstellung des B-Plans
Nr. 24 Planungskosten (Bauleitplanung, ErschlieBung, Umwelt), Bau-
kosten fUr die ErschlieBung (StraBenbau, Erweiterung der Ver- und
Entsorgungsleitungen), Kosten fUr AusgleichsmaBnahmen sowie
Kosten fUr den Grunderwerb. Die Gemeinde beabsichtigt, die ent-
stehenden Kosten durch den Verkauf der Gewerbegrundsticke zu
decken.

9. Sonstiges

9.1 Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Alfablagerungen im Plangel-
tungsbereich nicht bekannt. Hinweise auf schddliche Bodenveran-
derungen und Altlasten aus frGheren Nutzungen im B-Plan-Gebiet
liegen nicht vor. FUr zukUnftige Bauvorhaben ist sicherzustellen, dass
bei Auftreten von schédlichen Bodenbelastungen die Belange der
gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt werden.

Sollten bei den ErschlieBungsarbeiten bzw. beim Aushub von Bau-
gruben Auffdlligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf

7. Anderung des Fldchennutzungsplans
Begrindung zum Vorentwurf
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eine schadliche Bodenveré&nderung oder auf eine Altablagerung
deuten, sind die Erdarbeiten in diesem Bereich zu unterbrechen.
Dem Fachdienst Wasser-Boden-Abfall — Untere Bodenschutzbehor-
de — des Kreises Segeberg ist umgehend Mitteilung darbber zu mao-
chen. Die nach Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen MaB-
nahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Gewdsser sind mit der
Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Auffdlliger / verunreinigter Bodenaushub ist bis zum Entscheid Uber
die fachgerechte Entsorgung oder die Moglichkeit zur Verwen-
dung auf dem GrundstUck gesondert zu lagern. Dieser Bodenaus-
hub ist vor Einfrdgen durch Niederschlag und gegen Austrage in
den Untergrund, z. B. durch Folien oder Container, zu schifzen. Die
Entsorgung ist mit der zustandigen Abfallbehérde abzustimmen.

9.2 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt in keinem Archdologischen Interessensgebiet.

Auffélligkeiten im Untergrund kénnen jedoch aus archdologischer
Sicht jedoch nicht gé&nzlich ausgeschlossen werden. Wenn wdah-
rend der Erdarbeiten Funde oder auffdllige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu
benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbe-
hérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 14 DSchG der
GrundstUckseigentUmer und der Leiter der Arbeiten.

9.3 Kampfmittel

Da im Plangebiet Kampfmittel nicht auszuschlieBen sind, ist die FIG-
che vor Beginn von Bauarbeiten auf Kampfmittel zu untersuchen.
Die Untersuchung wird auf Anfrag durch den KampfmittelrGum-
dienst (Landeskriminalamt, Sachgebiet 323, MUhlenweg 166, 24116
Kiel) durchgefuhrt. Die Bautrédger sollten sich frUhzeitig mit dem
KampfmittelrGumdienst in Verbindung setzen, damit Sondier- und
RaummaBnahmen in das Bauvorhaben einbezogen werden koén-
nen.

10. Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt fUr den Vorentwurf des Bebauungsplanes
noch als eigenstandiges Dokument vor. Dieser wird fur die Entwurfs-
fassung in die Begrindung zum Bebauungsplan integriert werden.

7. Anderung des Fldchennutzungsplans
BegrUndung zum Vorentwurf
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