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Begriindung

Uber den Bebauungsplan Nr. 53 der Gemeinde Ratekau fiir das Gebiet westlich
der L 309/ Eutiner StraBe", ndrdlich des FlieBgewassers ,Pottbek”, dstlich der
Bahnlinie Libeck/Kiel und sudlich der ,SiderstraBe” am sidlichen Ortsrand von
Pansdorf;

1. Vorbemerkung
1.1 Rechtliche Bindung

Das Flurstick 330/3 Gberplant bereits der Bebauungsplan Nr. 17. Dieser
Plan ist am 23.06.1960, Geschaftszeichen: IX 31c-313/04.03.07 (17)
vom Minister flr Arbeit, Soziales und Vertriebene des Landes Schleswig-
Holstein genehmigt worden. Er setzt die Flache bereits als Gewerbege-
biet fest. Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 wird aufgeho-
ben und im Bebauungsplan Nr. 53 nochmals dberplant. Somit giit nach
Genehmigung des Bebauungsplanes Nr. 53 auch nur die Neufassung.
Ein férmliches Aufhebungsverfahren ist nicht beabsichtigt. DaB folglich
der Bebauungsplan Nr. 17 wieder auflebt, wenn der Bebauungsplan Nr,
53 in einem Normenkontroliverfahren flr nichtig erklart wird, ist der Ge-
meinde bewuBt. Da der Bebauungsplan Nr. 17 die Bebaubarkeit des
Teilbereiches detaillierter regelt, als der § 34 Baugesetzbuch, soll an
dieser Regelungsform festgehalten werden.

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Ratekau wurde mit ErlaB des
Innenministers vom 25.07.1993 genehmigt. Er stellt das Plangebiet mit
Ausnahme des Flurstiickes 330/3 als ,Flache ﬁr die Landwirtschaft” dar.
Das Flurstiick 330/3 wurden im Rahmen der 4. Flachennutzungsplanan-
derung in ,Gewerbegebiet® umgeédndert. Zur Zeit wird ein neuer Fla-
chennutzungsplan erstellt, der in Ubereinstimmung mit den Planungs-
zielen steht.

Um § 8 Abs. 2 BauGB zu geniigen, wurde im Parallelverfahren die 39.
Flachennutzungsplananderung durchgefihrt. Diese genehmigte der In-
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nenminister des Landes Schleswig-Holstein am 05.05.1997, Az.: IV 810
b - 512.111-55.35 (39.A.) mit Auflagen und Hinweisen.

Am 7. Dezember 1995 beschioB die Gemeindevertretung der Gemeinde
Ratekau die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand von Pansdorf. Es ist im
Osten von der Eutiner StraBe/L 309 begrenzt, im Siden durch das
FlieBgewéasser ,Pottbek”, im Westen durch einen Wald, dem sich die
Bahnlinie Libeck-Kiel anschlieBt und im Norden durch vorhandene Ge-
werbebetriebe parallel der Siderstrale.

Vorhandene Situation

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes befinden sich eine Tankstel-
le, ein Autohaus sowie einige Wohnungen. Die Gebaude sind einge-
schossig, mit einem Sattel- bzw. Flachdach versehen. Diese Gebé&ude-
gruppe liegt wesentlich hdher, als die verbleibende Flache des Plange-
hietas,

Im sidobstlichen Teil des Plangebietes entstand bereits ein Siedlungs-
schwerpunkt. Besonders stark pragt diesen eine Garinerei. Um diese
herum befinden sich mehrere Wohn- und gewerblich genutzte Gebéude,
deren Grundstiicke stark versiegelt sind. Die vorhandene Ansiediung ist
durch einen dichten Nadelgehdlzstreifen zur L 309 bzw. nach Norden
und Sdden hin abgeschirmt. Die in dem Bereich vorhandenen Gebadude
haben Flach-, Sattel- oder Walmdécher. Sie sind eingeschossig.

Im Nordwesten des Plangebietes liegt das Flurstlick 330/3. Das Grund-
stick wird fir gewerbliche Zwecke genutzt. Auf dem Flurstick 330/3
steht eine Gewerbehalle. Es dient auch der Unterbringung der erforderli-
chen Stellplatze flr den im Osten angrenzenden Betrieb (Fst. 32am). Das
Grundstiick wird Uber die ShderstraBe erschlossen.

530
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Die verbleibende Flache ist unbebaut bzw. landschaftlich ausgeraumt.
Sie wird weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Nur an wenigen Stellen
erfoigt eine Gliederung durch Knicks bzw. ausgewachsene Hecken.

Das Relief des Gebietes ist z.T. von starkeren Geféllen, insbesondere
parallel zur L 309 geprédgt. Das Geldnde steigt von Sldwest Richtung
Mordost. Im stdwestlichen Teil ist z.T. mooriger Boden, Die Lage und die
Tiefe der Moorschichten ist dem der Gemeinde vorliegenden Bodengut-
achten zu entnehmen. (anlage 2)

Planungserfordemrnis

Im Ort Pansdorf befinden sich eine Vielzahl von kleinen Gewerbebetrie-
ben. Aufgrund der bereits stattgefundenen verdichteten Bebauung im Ort
selbst verfligen sie kaum noch (ber Erweiterungsméglichkeiten. Zudem
beeintrichtigen einige Gebdude durch ihre Gestaltung das Ortsbild so-
wie durch Immissionen unterschiedlichster Art die Lebensqualitat der
Anwohner. Um vorhandene Spannungen im Ort abzubauen, beabsichtigt
die Gemeinde, neue Gewerbeflachen auszuweisen, auf die sich z.Z.
gemeindeanséassige Betriebe bei Bedarf ansiedeln kénnen. Dadurch soll
eine Abwanderung der Betriebe verhindert werden, mit dem Ziel der
Starkung der Wirtschafiskraft der Gemeinde. Zwangsumsiediungen von
Betrieben sind jedoch nicht beabsichtigt.

Auf Grundlage der o.g. Zielstellung erfolgte die Untersuchung verschie-
dener Fléchen, die fir eine Gewerbeansiedlung geeignet und verflgbar
sind. In Betracht fiir Gewerbegebiete kamen folgende Flachen:

a) Ein Ackergelande in einer GréBe von ca. 20 ha zwischen Techau
und Hogenstehnredder ist wegen seiner Lage und Topographie gut
geeignet fur ein Gewerbegebiet. Die Flache ist im Besitz eines Ei-
gentimers, der nicht verauBerungswillig ist. Ein Streifen, unmittelbar
an Techau anschlieBend, ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
Kleinsiedlungsgebiet dargestellt. Ein AnschluB an die Bahnlinie Li-
beck-Kiel ist méglich.

b) Eine Fldche zischen Hogenstehnredder und der Pottbekniederung ist
wegen ihres dichten Knicknetzes bedingt fir ein Gewerbegebiet ge-
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eignet. Knickdurchbriiche sind bei der ErschlieBung nicht zu vermei-
den und zu kompensieren. Die Fldchen der Pottbekniederung bis zur
stdlichen Grenze des Kfz-Betriebes in Pansdorf sind fir eine Ge-
werbegebietsnutzung nicht geeignet. Sie sind stédtebaulich notwen-
dig fir die Trennung der Ortsteile Pansdorf und Techau, fir den
Biotopverbund und flr die Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft. Die vorhandenen baulichen Mutzungen in diesem Be-
reich sind nicht auszuweiten.

c) Eine Ackerfldche im AnschluB an das vorhandene Gewerbegebiet in
Pansdorf ist fiir eine Erweiterung geeignet. Aufgrund der Reliefener-
gie sind kleinteilige Nutzungen zu bevorzugen. Eine ErschlieBung
von der L 309 aus ist nur dber Anrampungen maéglich. Eine Anbin-
dung der inneren ErschlieBung an die SiderstraBe ist zur Entlastung
der BahnhofstraBe mdglich. Dadurch wird allerdings die Erschlie-
Bung verhaltnismaBig aufwendig.

Die Flache sidlich von Pansdorf ist unmittelbar verfigbar. Zudem kann
der Eingriff in die Landschaft als relativ gering eingestuft werden, im
Vergleich zu den zwei anderen in Frage kommenden Flachen. Daher gilt
diese Flache als Vorzugsstandort.

Um eine stadtebauliche Ordnung im Ort durchzusetzen und um die Ge-
werbebetriebe im Ort halten zu kénnen, besteht ein stadtebaulicher Pla-
nungsbedarf. Im Obrigen wird darauf hingewiesen, daB der Regionalplan
Il von 1976 dem Ort Pansdorf in erster Linie eine landliche Gewerbe-
und Dienstleistungsfunktion zuordnet und an zweiter Stelle erst die
Wohnfunktion.

Planung

Bebauung

Das gesamte Plangebiet wird als .Gewerbegebiet” geméB § 8 BauNVO
festgesetzt. -

Neuansiedlungen jeglicher Gewerbebetriebe sind im GE/GE*-0.6-
Gebiet, im mittleren Bereich des Plangebietes innerhalb der Flurstiicke
33414, 334/15 und 334/16, vorgesehen. Die Flachengliederung ermog-
licht die Ansiedlung von kleinen und mittleren, aber auch groBen Betrie-
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ben je nach Bedarf. Dabei soliten die kleineren und mittleren Betriebe in
erster Linie sidlich und westlich der PlanstraBe angesiedslt werden.

Durchgéngig erfolgt fir das gesamte Gewerbegebiet die Festsetzung ei-
ner abweichenden Bauweise; d.h. Gebaude mit Gebaudelangen von
Uber 50m sind mdglich. Um am Ortrand eine landschaftsbilvertragliche
Ortsrandsituation zu erzielen, erfolgt die Festsetzung einer durchgéngi-
gen Traufhdhe von 8m (ber OK EGF und einer Firsthéhe von 10,5m
Gber OK EGF. Die Hdhe des ErdgeschoBfuBbodens bezieht sich auf
0,5m ab Mitte StraBenoberkante. Diese Festsetzungen erméglichen den
Investoren ausreichende Flexibilitat.

Innerhalb dieser Flache ist eine Grundflachenzahl von 0,6 zulassig und
gine GeschoBflachenzahl von 1,2. GeméaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
darf nur bis 90% der Flache versiegelt werden; davon 60% fur bauliche
Anlagen und weitere 30% flr Stellplatze usw.

Die Tragfahigkeit des Bodens ist gegeben. Dies ist in einem Gutachten
geprift worden, das der Gemeinde vorliegt.

Die Flursticke 334/1 und 334/3 im GE-0,4-Gebiet sind durch die vor-
handene straBenbegleitende Bauflucht in ihrer Bebaubarkeit einge-
schrankt. Die Festsetzung einer offenen Bauweise, einer Grundflachen-
zahl von 0,4, einer durchgéngigen Traufhéhe von 8 m dber OK EGF und
einer Firsthdhe von 10,5 m Uber OK EGF sichern den Bestand.

Das GE-0,4-Gebiet hat im Vergleich zu dem vorherrschenden Gebiets-
charakter eine relativ geringe versiegelbare Flache. Dadurch ist diese
Flachen in ihrer Nutzungsmaglichkeit stark eingeschrankt. Daher wird fur
das GE-0,4-Gebiet eine Uberschreitung der in Satz 1 bezeichneten An-
lagen bis zu einer Gesamtgrundfldchenzahl von 0,8 festgesetzt. Somit
kénnen 40% der Flache mit Gebauden bebaut und weitere 40% der Fla-
che durch Stellpldtze und deren Zufahrten, Nebenanlagen usw. versie-
gelt werden.

Der siddstiiche Teil des Plangebietes im GE-0.5-Gebiet ist charakteri-
siert z.T. durch eine kompakte Bebauung, die bereits der gewerblichen
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Nutzung, den Einzelhandelsbetrieben (verkauf von Wohnwager) und der Wohn-
nutzung dient. In Anlehnung an den Bestand erfolgt die Festsetzung ei-
ner Grundflachenzahl von 0,5, einer durchgéngigen TraufhShe von Bm
iber OK EGF und einer Firsthéhe von 10,5m Gber OK EGF und einer
abweichende Bauweise (die Gebaude dber 50 m LAnge zulin),

Einige vorhandene Gebaude ragen in den 20m breiten Abstandsstreifen,
der gemaB StraBen- und Wegegesetz von jeglicher Bebauung freizu-
halten ist. Da die Gebdude vorhanden sind, unterstehen sie dem Be-
standsschutz. Flr darlber hinausgehende bauliche Veranderungen sind
die erforderlichen Ausnahmegenehmigungen bei der zustandigen Be-
hérde einzuholen.

Um das Baugebiet den angrenzenden Gewerbegebieten annahernd
gleich zustellen, wird fiir das GE-0,5-Gebiet eine Uberschreitung der in
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von
0,8 festgesetzt. Somit kénnen 50% der Flache mit Gebauden bebaut und
weitere 30% der Flache durch Stellplatze und deren Zufahrten, Neben-
anlagen usw. versiegelt werden.

Nebenanlagen und andere Einrichtungen sind im gesamten Gewerbe-
gebiet im Bereich zwischen der ErschlieBungsstrale und der parallel da-
zu verlaufenden Baugrenze bzw. zwischen den Baugrenzen und der Eu-
tiner StraBe/L 309 auBerhalb der OD-Grenze nicht zuldssig. Die verblei-
bende Fléche ist ausreichend groB, um diese Anlagen unterzubringen.
Zudem besteht das Ziel der Planung u.a. dari]-n breite StraBenrdume zu
schaffen, die ausreichend Platz fir Anpflanzungen lassen und die eine
ortsrandgerechte Eingrlinung gewdhrieisten. Die Art und Weise der
Durchgrinung des Gebietes wird Ober die Festsetzung von baugestalte-

rischen MaBnahmen geregelt.

Die zulassige Nutzung innerhalb des gesamten Gewerbegebietes dient
neben der vorrangigen Gewerbeansiedlung auch dem privilegierten
Wohnen von Betriebsangehdrigen. Die allgemeine Zulassigkeit von Be-
triebswohnungen in Zuordnung zu den Gewerbebetrieben ermoglicht ein
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Uberwachen der betrieblichen Einrichtungen auch auBerhalb der ei-
gentlichen Betriebszeiten und ist aus Griinden der Sicherheit zu beflr-
worten. I

Da lediglich betriebsbezogene Wohnungen zugelassen sind, gelten
grundséatzlich die Immissionsrichtlinien fir Gewerbegebiete. Somit kann
dem betriebsbezogenen Wohnen ein héheres MaB an Belastigung zu-
gemutet werden als sonstigen Wohnnutzberechtigten.

Um eine eindeutige Trennung der Funktionen Wohnen und Gewerbe zu
erzielen, sind Einkaufseinrichtungen im GE-0,6-Gebiet nur zuldssig,
wenn sie in Verbindung mit einem produzierenden Betrieb untergeordnet
werden und nicht mehr als 20% von der gesamt zuldssigen Bauflache
betragen. Die Errichtung von Einkaufseinrichtungen soll sich auf das
Zentrum des Ortes (sannhatstrage) konzentrieren mit dem Ziel, die Attraktivi-
tét des Ortes zu erhdhen. Gleichzeitig tragt diese MaBnahme dazu bei,
zusétzlichen Pendelverkehr vom Wohnort in die AuBienbereiche zu un-
terbinden.

In dem GE-0,4-Gebiet und dem GE*-0,6-Gebiet sind Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden. Ziel der Gemeinde ist es, diesen Bestand zu sichern,
und neue zuzulassen, wenn diese sich in die ortliche Struktur einpassen
bzw. sich nicht wesentlich auf die vorhandene Versorgungsstruktur der
Gemeinde auswirken. Dieses Planungsziel wird durch die Festsetzung
einer ausnahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sicher-
gestellt, die nur der Nahversorgung dienen und die nur Waren des tagli-
chen Bedarfes anbrétan.

Zusatzlich wird die Verkaufsflache auf maximal 500m? begrenzt. Eine
Verkaufsflidche ist die Flache, die dem Verkauf dient einschlieBlich der
Génge, Standflichen fir Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen,
Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugéanglich
sind und dem Verkauf dienen, sowie Freiverkaufsflaichen, soweit sie

nicht nur voribergehend genutzt werden (Ministedablatt fir das Land MNordrhein-

VWestfalen vom 20. Juni 1588 Ansiedung von EinzelhandelsgroBbetrieben, Bauleitplanung und Genshmi-
gung von Varhaben (Einzelhandelserlal)).
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Die Festsetzung einer maximalen Verkaufsfliche ist erforderlich, um ei-
ner zentrenschadlichen Entwicklung am Ortsrand entgegenzuwirken.

In dem GE-0,5-Gebiet sind Einzelhandelsbetriebe ebenfalls vorhanden.
Diese werden in ihrem Bestand gesichert. Da die Bebaubarkeit der Fla-
chen bisher nach § 35 BauGB beurteilt worden ist und danach keine
Einzelhandelsbetriebe des taglichen Bedarfs zulassig waren, werden
diese auch zuklnftig ausgeschlossen, um die Ansiedlung von Verbrau-
cherméarkten aller Art in dieser Lage zu unterbinden.

Vergnigungsstatten jeglicher Art sind in dieser Ortslage nicht typisch
und auch nicht gewollt. Zudem wirden sie Stdrungen der aligemein zu-
lassigen Betriebswohnungen verursachen konnen, die die gewerbege-
bietstypischen Immissionen Uberschreiten und insbesondere in den
Abend- und Nachtstunden eine starke Beeintréchtigung der Anwohner
zu beflrchten wére. Daher sind sie im gesamten Gewerbegebiet unzu-
lassig.

Mit Ausnahme der Festsetzung der Trauf- und Firsthéhen wird auf weite-
re gestalterische Festsetzungen der Gebaudeformen innerhalb des Ge-
werbegebietes bewulBt verzichtet, um eine groBtmdgliche Baufreiheit zu
erzielen. |

Verkehr

Die Gewerbegebiete werden Ober die L 309 erschlossen. Von dieser
Landesstrafie besteht eine kurze Anbindung an die A 1 und somit an das
uberregionale Verkehrsnetz.

Das GE-0,6-Gebiet soll nur Gber eine durchgehende PlanstraBe er-

schlossen werden. Die Lage der StraBe ermdglicht die Teilung der Ge-
werbefidchen in groBe und auch kleinere Grundstiicke.

10
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Um den Versiegelungsgrad der StraBe so gering wie maglich zu halten,
ist nur ein Gehweg eingeplant sowie nur ein Park- und Granstreifen. Die-
se Festsetzung entspricht nicht der EAE 95 und dem Stellplatzerlal vom
16.08.1995.

Aus vorhandenen Gewerbegebisten ist bekannt, daB nur wenige Ange-
steltten und Kunden zu FuB kommen. Zudem sind die Betriebsgrund-
sticke meist ausreichend groB, um den gesamten ruhenden Verkehr
aufzunehmen. Offentiiche Parkpldtze werden hingegen kaum genutzt.
Daher wird die &ffentliche Verkehrsflache zugunsten groBerer Gewerbe-
flachen gering gehalten. Die geplanten Gffentlichen Parkflachen im Stra-
Benraum sind sowohl fir die rdumlichen Anforderungen fir Pkw-
Standplétze als auch fir die Lieferwagenstandplitze ausgelegt.

Die Unterbrechung des Park- und Grinstreifens fir je eine Grund-
stiicksein- bzw. -ausfahrt von max. 6m Breite oder 2 Grundsticksein-
bzw. -ausfahrten von je 3,50m Breite je Baugrundstick ist zulassig. Die
Zufahrtsbreiten werden festgesetzt, um eine (bermaBige Flachenversie-
gelung zu unterbinden zu sichern.

Durch die Festsetzung von GroBgrin auf dem parallel zur PlanstraBe
verlaufenden Grin- und Parkstreifen wird eine Baumreihe geschaffen,
die den StraBenraum - im zusammenwirken mit den anzupflanzenden
Hecken als Einfriedungen - optisch verengt. Durch diese MaBnahmen
soll das Verkehrstempo von vornherein vermindert 1;I'-r{e:r-::ham.

Weiterhin ist der im Teil B: Text festgesetzte Abstand zum GroBgriin ein-
zuhalten, um die Pflanzung und Erhaltung der Baume zu sichern.

Der FuBweg verlduft ab dem Wendehammer in ndrdlicher Richtung ge-
trennt weiter. Dadurch soll die Verkehrsflache, die Gber das bisher voll-
sténdig als Gewerbegebiet ausgewiesene Flurstiick 330/3 fihrt, auf ein
Minimum reduziert werden. Der separat weiterverlaufende FuBweg nutzt
z.T. vorhandene Wegefiihrungen.

Der in der Planzeichnung dargestelite StraBenquerschnitt der PlanstraBe
von 10,5m sichert eine ausreichende ErschlieBung der angrenzenden
Gewerbeflachen. Die StraBenbreite wvon 55m ermaéglicht einen Be-
gegnungsverkehr Lkw/Lkw bzw. Pkw/Lastzug. Im Begegnungsfall Last-

1
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zug/Lastzug ist auf den Parkstreifen oder auf eine Grundstlcksein- bzw.
-ausfahrt auszuweichen. :

An der Grenze zwischen dem vorhandenen und dem geplanten Plange-
biet ist ein Wendehammer vorgesehen lber den gleichzeitig die Plan-
straBe Richtung SiderstraBe weiterverlauft. Diese verkehrliche Situation
soll das Wenden von Fahrzeugen im Gewerbegebiet ermdglichen baw.
einen unmittelbaren AnschiuB von der L 309 dber das geplante zum vor-
handenen Gewerbegebiet, um die als Ortskern geplante BahnhofstraBe
von Schwerkraftverkehr freizuhalten, der durch das Gewerbegebiet
Pansdorf Sid erzeugt wird. Dadurch erhéht sich die Qualitdt des Oris-
kernes und parallel dazu verringert sich die Larmbeldstigung aller An-
wohner an der BahnhofstraBe und an der SiderstraBe.

Das nordwestlich gelegene Flurstiick 330/3 ist langfristig (ber die Sider-

straBe oder die Planstrafe zu erschlisBen.

Die Grundstiicke im GE-0.5 Gebiet werden direkt Gber die L 309 ange-
bunden. Bedingt durch die vorhandene, erhaltungswerte Begrlnung
parallel zur L 309, bestehen z.T. unglnstige Sichtverhaltnisse Richtung
dem flieBenden Verkehr auf der L 309. Da es sich hier um eine Be-
standssicherung handelt, sind auch zukﬂﬁﬁig nur die bereits vorhande-

nen Zufahrten zu nutzen.

2.3 Griinordnung
2.3.1 Bestandsaufnahme

Der Oberwiegende Teil des Plangebietes ist eine landschaftlich ausge-
rdumte, landwirtschaftlich genutzte Flache von geringer Gkologischer
Bedeutung. Diese wird im Osten durch eine knickéhnliche, ausgewach-
sene Hecke mit einigen markanten Laubbaumen begrenzt.

12
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Siadlich der Ackerflache liegt Grinland, welches durch einen Knick mit
Uberhaltern vom Ackerland getrennt ist. Parallel zum Knick verlauft ein
Graben, der in die Pottbek flieBt.

Die Potibek flieBt hinter Techau in die Schwartau. In diesem Bereich la-
gern unterschiedlich starke Moarschichten (siehe Aniage 2).

Westlich des Plangebietes befindet sich ein Mischwald. Er gilt als sehr
wertvoll, aber beeintrachtigt.

2.3.2 Naturraumpotentiale

Wasser : 2 ;--

L i i i L

Die im Eeramh der Puﬁheh—Nlederung {vermoort) Ilegenden Fiamen stehEn
unter Grundwasser- bzw. StauwassereinfluB. Deshalb wurden in der
Vergangenheit die Grinlandflichen und Baugrundsticke durch offene
Grében draniert, die ndrdlich angrenzende Ackerflache durch unterirdi-
sche Dranagen entwéssert. Die im (brigen anstehenden Sandbdden be-
sitzen eine hohe Versickerungsfahigkeitsrate. Insgesamt missen die
Flachen hinsichtlich des Wasserhaushaltes weiterhin als hoch bis sehr
hoch empfindlich eingestuft werden.

Boden 3 LB B ot | ;
Das Gebiet gahnrt Zu dan. Eanderﬂachan um F’ansdnrf Die Flauhe ist
nur wenig kuppig. Eine deutliche Senke bildet die vermoorte Senke der
Pottbek-Niederung,. die sich jenseits der L 309 in Richtung Techauer
Moor fortsetzt und nach Westen in ein Kerbtal ibergeht. Die Reichsbo-
denschatzung hat die Standorte mit 22 bis max. 38 Punkten, dort wo der
Sand anlehmig wird, bewertet. Schutzwirdig und besonders empfindlich
sind die Moorbdden an der Pottbek.

I{IEma - Luft

PRSP TR

Die Luﬂhswagungvan de& marmmen Gmﬂkt:mas uberprég&n Inkalkllmatl

sche Unterschiede, so daB in der vorliegenden, wenig reliefierten Flache
nur kleinklimatische Differenzierungen auftreten dirften. Die lufthygieni-

13
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sche Situation stellt keine Probleme dar, ebenso ist die Lage zu Sied-
lungsgebieten nur am Sidrand der Flache zu berGcksichtigen.
Lebensrdume - Fauna - Flora _'?

Trotz der intensiven Nutzung uarfugt das Gebiet (ber anmge wartvnlle
Flachen und Strukturen, die erhalten bzw. entwickelt werden sollten.

T

Grunland und Grinlandbrachen . . J
= el L P U “Mm S
Die nérdlichsten Flachen zeichnen sich durch.besonders groBe Artanar-

mut aus. Die Grinlander im Bereich der grundwasserbeeinfluBten Gra-

ben zeigen Reste von Feuchtvegetation (Futrasen mt Knickuchsschwanz, WeiBen
StrauBgras oder Kriechendem Hahnenfud sowie Feuchiwiesen mit Sumpfdotterblume, Flatterbinse, Sumpl-
Sternmiers, Gilbweiderich va) @benso Rbhricht und ruderale Sdume. Sie sind ar-

ten- und strukturreicher und werden von Ponys, Rindern und Schafen

beweidet.
Gewﬁf_sif e R e e g "‘*r"‘:;:;--if'-ﬂ'.'_:.f.-. 3

Der Graben im sddlichen Eere;ch des Piangsblatas ﬂnaﬂt auBerhalb des
Plangebietes in die Pottbek. Die Pottbek ist das pragende, natirliche
Gewdsser. Sie besitzt keine natlrliche Verbindung zum Techauer Moor
und entwéssert nach Westen in Richtung Schwartau. Ihr ehemaliger
Quellbereich 1st beim Bau der StraBe zerstort worden. Sie besitzt Zulauf
von Graben aus Nordosten. lhr Verlauf ist begradigt, die Bdschungen
sind sehr steil und die Sohle stark eingetieft. Sie wird durch Gppige Stau-
denfluren (5 15a Luasena), Knicks oder Kopfweiden beschattet.

Wald '_'__f.__ £ kb i el _‘1

Der Wald bildet die westliche Granze des Geblates Es hands}t Ell‘.:h um
ginen Buchenwald mit spérlicher Krautschicht und ohne Waldmantel und

=SaLrm.

Knicks ; _ _
Die im Gebiet unrhandanan Knicks sind ubahmagend dornenreich, mehr-

reihig und artenreich mit Gehdlzen bewachsen. Sie besitzen Uberhélter
14
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aus Stielsiche und Sand-Birke und deutlich erkennbare Walle ishe bs 1,50
m, Breite bis dber 3,00 m). J& nach angrenzender Nutzung sind sie jedoch ge-
ringfigig durch VerbiB bzw. Verdichtungen beeintrachtigt.

Kieinstrukturen .'"_"-'-"F".-"‘T-.""""_ '_""_'_'“T "}
Die bisher beschriebenen Vegetationsstrukturen bikden dis | shanssaume
wildlebender Tiere in der Agrarlandschaft im Sinne von Rlckzugsraumen

und Vernetzungslinien.
2.3.3Rechtliche Vorgaben

Der wirksame Landschaftsplan stellt fir den ndrdlichen Teil des Plange-
bietes eine mégliche gewerbliche Entwicklung dar. Die GriBe des Plan-
gebietes orientiert sich an der im Osten vorhandenen Bebauung. Nach
Sitden hin empfiehlt der Landschaftsplan die Anpflanzung eines Knicks.
Die verbleibende Flache soll in eine ,vorrangig extensive Grinlandnut-
zung” umgewandelt werden. Weiterhin ist in dem Bereich das Ortsbild zu
verbessern.

Diese Vorgaben entsprechen den Grundzielen des Bebauungsplanes
Nr. 53. Allerdings sind die im Landschaftsplan ausgewiesenen Gewerbe-
flichen nicht ausreichend fiir den jetzigen und langfristioen Bedarf in
Pansdorf. Daher ist eine Abweichung von den Vorgaben des Land-
schaftsplanes erforderlich. Es empfiehlt sich, den Landschafisplan zu

Uberarbeiten.
2.3.4 Griinplanung

Das Plangebiet liegt am sidlichen Ortsrand von Pansdorf. Daher ist es
erforderlich, das Plangebiet durch eine intensive Eingrinung in die Orts-
struktur einzubinden und den Ortsrand durch eine entsprechende Be-
pflanzung eindeutig zu betonen. In erster Linie erfolgt die Sicherung vor-
handener Potentiale. So werden vorhandene Knicks, Baume bzw. flachi-
ge Anpflanzungen parallel zur L 309 in ihrem Bestand gesichert.

15
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Wie aus dem beiliegenden Bodengutachten zu entnehmen ist, ist der
Boden unterschiedlich aufgebaut. Im mittleren Bereich sind Moorschich-
ten bis 1,80 m Tiefe und im sGdwestlichen Bereich bei 1,10m. Bedingt
durch diese Tatsache erfolgt die Festsetzung von Ausgleichsflache in-
nerhalb der Bereich, wo Moorschichten von Gber 1.00m Tiefe sind. Da-
durch soll der ansonsten erforderliche Bodenaustausch und der somit

verbundene Eingriff in den Bodenhaushalt minimiert werden.

Innerhalb der A 3 - Fléche sind die gréBten Moorschichten. Hier ist eine
extensive Nutzung vorgesehen, d.h. eine Wiesenflache ist zu entwickeln
und entsprechend den Vorgaben aus dem grinordnerischen Beitrag (an-
lage 1) ZU pflegen.

Die A 2 - Flache wird als Sukzessionsflache festgesetzt. Zusatzlich
sollten entlang der Grabenbéschung Gehdlze angepflanzt werden.

Die Flachen A 2 und A 3 dienen fir das Flurstiick 331/4 und die GE/GE*
- 0,6/0,4/0,45 - Gebiete als Ausgleichsflachen.

Sidlich des Knicks verlduft die Flache A 1. Hier sind Krautsaume zum
Schutz des Knicks zu entwickeln. Diese MaBnahmen sind bei baulichen
Erweiterungen auf dem Gelande der Gartnerei durchzufiihren.

Die Flursticke 339/1, 341/1, 339/5 und 341/5 im GE-0,5-Gebiet sind be-
reits vollstandig versiegelt. Weitere Gebaude flihren daher zu keiner
weiteren Versiegelung und sind nichts ausgleichspflichtig.

Da das Regenriickhaltebecken aufgrund der im GE-0,6-Gebiet anfallen-
den Oberflachenwasserqualitdt zu versiegeln ist, zdhlt dieses Gewasser
als Eingriff. Dieser ist jedoch durch eine naturnahe Gestaltung des Ufers
zu mindern. Das vorgeklarte Oberflachenwasser wird der Pottbek in ei-

nem vorhandenen offenen Grabensystem zugeleitet.

16
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Zur Durchgrinung des neu zu bebauenden Gewerbegebietes sind ent-
lang der PlanstraBe groBkronige Baume zu pflanzen. Zudem sind die
Grundsticke zur FlanstraBe hin mit Hecken abzugrinen. Zaune zum
StraBenraum sind nicht erwiinscht, max. im Zusammenhang mit Laub-
gehdlzen.

Fulr je 5 Stellplatze ist mind. 1 Baum zu pflanzen sowie je 500m* ange-
fangener Freiflichen ebenfalls je 1 Baum.

Die durch Erdbewegungen entstehenden Boschungen sind mit Gehdlzen
und Baumen einzugrunen.

Das Regenrickhaltebecken sollte naturnnah gestaltet werden. Es emp-
fiehlt sich die Herrichtung einer buchtenreichen Flachwasserzone mit
Boschungsneigungen von 1:3 bis 1:7.

Fassaden ohne Offnungen mit mehr als 10m LAnge sind zu begriinen

{Fanken wms.).

Die Zufahrten und Stellplatze sollen - soweit maglich - einer vollstandi-
gen Versiegelung entzogen werden. Daher bietet sich die Verwendung
von fugenreichem Pflaster an.

Eine weitere Erlauterung ist der Anlage 1 .Grinordnerischer Beitrag”,
Punkt 2, ab Seite 3 zu entnehmen.

2.3.5 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
(Sieha Anlage Grinordnerscher Beitrag®, Punkt 2.5 uind 3, ab Seite 10}

2.3.6 Umsetzung der Sammelausgleichs- und -ersatzmafinahmen

Der ErschlieBungstrager beauftragt mit der Durchfihrung der Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen ein geeignetes Unternehmen. Die dabei
anfallenden Kosten werden anschlieBend anteilig auf die Grundsticke
angerechnet. Die AusgleichsmaBnahmen sind spéatestens mit Beendi-
gung des letzten Bauvorhabens fertigzustellen.

Die Gemeinde beabsichtigt, diese Punkte in einem stédtebaulichen Ver-
trag gemagB § 11 Baugesetzbuch 1997 zwischen ihr und dem Erschlie-
Bungstrager rechtsverbindlich zu regeln.
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2.3.7 Zu erwartende Kosten fiir die Sammelausgleichs- und e

3.1

3.2

ersatzmalBnahmen

Folgende Kosten sind vom ErschlieBungstrager zu tragen:

A 1.060 m*x 5,00 DM/m= £.300,00 DM 2,710 Euro
A2+ AT 13.880 m? % 5,00 DM/m?® 65,300,030 DM 35.433 Euro
+ Gehdlzstredfan 1.350 m? x 10,00 D8A/m® 13.500,00 D84 6802 Euro

ca. BB.100,00 D 45,045 Euro

Die verbleibenden grinordnerischen Festsetzungen und die straenbe-
gleitenden Baume zéhlen nicht zu den AusgleichsmalBnahmen. Daher
flieBen diese Kosten nicht in die Bilanzierung mit ein.

Immissionen
Bahnlinie Lilbeck - Kiel

Uberschiagliche Berechnung der Immissionen durch den Schienenweg
nach DIN 18005:

1. Eingangsparameter
Streckenbelastung der Bahnlinie Libeck-Kiel
Zughklasse Anz, Anz. Lango Geschw. | mit Schel-
tags Machts inm km/h banbremsa
Reisexlge 0 - [300-350 120 ca. 100%
Nahwverkehrszige 28 10 40 120 100%
Immissionsort 270 m von der Mitte des néchstgelegenen Gleises:
Zugklasse Zuggattungslinge MitHungspegel dB{A)
Tags nachis fags nachis
Reisazige 203 e 49,0 -
Matwerkahrezige BE &0 445 43,5
Zusammien . 50,3 4315
Hommekturabzug -5,0 =50
verbleiban 453 385

Die zuldssigen Orientierungswerte fir Gewerbegebiet nach DIN 18005
sind nicht Gberschritten. SchallschutzmaBnahmen sind daher nicht erfor-

derlich.

Eutiner StraBBe/L 309

Die Verkehrsmenge von 1990 gibt fir die L 309 ca. 4.567 Kiz/24 h an.
Da von einem Wachstum der Verkehrsmenge um ca. 1% pro Jahr aus-

18
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gegangen werden muB, sind im Jahre 2010 mit ca. 5.480 Kfz/24 h zu
rechnen. Als Bezugspunkt fir die Berechnung der auf das Gewerbege-
biet wirkenden Immissionen wird das norddstlich gelegene Flurstick ge-
wihlt, da dort die hidchsten Schallimmissionen zu erwarten sind.

Die Verkehrsmenge M betrdgt: tags 5.480x 0,06 =329 Kfz/h
nachts 5.480 x 0,008 = 44 Kiz/h
Beurteilungspegel
Tags nachts
Viarkehrsstane 329 Kizfh &4 Kizh
Lkow-Antedl 2% 10%
Minlungspegsl 65,68 dB 5633 dB
Steigung 0,00 0,00
Obarfiiche - 0,5 dB - 0,588
Geschwindigheit 70 km/h 70 kmyh
Armnpelreuzung 0,00 dB8 0,00 dB
Emissionspegel 64,43 4B 53,67 dB
Abstand 23.00m 23.00m
Hohe 0,00 m 0,00 m
 Beurtailungspegel 2 - 64,68 dB 54,23 dB
| Orientierungawert filr Gewerbegeblate (GE) = 65,00 ¢B < 35 - 65 dB

Die zuldssigen Orientierungswerte gemaB DIN 18005 sind nicht dber-
schritten. Schallschutzmalnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Samtliche Leitungstrassen sind von einer E!_el;rauung_freizuha]ten* Ggf.
sind bei geplanten Standorten fir Einzelbaume besondere MaBnahmen
zum Schutz der Leitungen und zu Lasten der ErschlieBung mit dem ZVO
Zu vereinbaren.

Stromversorgung

Die Stromversergung erfolgt durch die Schleswag AG. Geeignete Stand-
orte fur notwendige Versorgungsstationen sind nach Absprache mit der
Gemeinde unter Berlcksichtigung der geplanten Anpflanzung zur Verfi-
gung zu stellen.
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4.2

4.3

- A

Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versor-
gungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.

Die Abwasserbeseitigung der geplanten Gewerbebetrieb (ber das vor-
handene Schmutzwassersystem ist moglich. Das anfallende Schmutz-
wasser wird im Trennsystem in das Hauptklarwerk des Zweckverbandes
Ostholstein in Sereetz geleitet.

Das im offentlichen StraBenraum anfallende Cberflichenwasser ist dem
im Plangebiet festgesetzten Regenwasserriickhaltebecken zuzuleiten.
Dort ist es geméaBl der Bekanntmachung des Ministers fir Natur, Umwelt
und Landesentwicklung vom 25.11.1992 - X| 440/5249.529 (Technische Be-
sfimmungan zum Bau und Betrieb von Anlagen o Rogenwassarbehandiung bel Trennkanafisation) ME-
chanisch vorzuklaren. Das geplante Regenrlckhaltebecken ist durch den
ErschlieBungstréger so groB zu bemessen, daB ausreichend Regenwas-
ser zurlickgehalten werden kann bzw. der El{ﬂuﬂ des Regenwassers in
das Grabensystem nicht das heutige MaB Obersteigt. Geregelt wird die
Regenwasserabgabe durch eine entsprechende Drosseleinrichtung. Bo-
denarbeiten parallel der vorhandenen Graben, die sich negativ auf das
Bodengefiige auswirken, sind nicht erforderlich. Somit sind innerhalb der
als Ausgleichsflachen gekennzeichneten Bereiche keine Eingriffe zu er-
warten. ' - '
Der Vorfluter flieBt bei Techau in die Schwartau. Alle erforderlichen
MaBnahmen sind durch den ErschlieBungstrager einzuleiten und durch-
zufihren. |

Das auf den Grundsticken anfallenden Oberflachenwasser ist weitge-
hend in Mulden- oder Rigolensysteme zu versickern, die sich innerhalb

der privaten Bauflachen befinden. (siehe Edauterung des ,Grinordnerischen Beitrages”,
Punki 2.3, Selte &)

Millentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

20
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4.4

4.5

Gasversorgung

Die Gasversorgung ist dem Zweckverband Ostholstein zu Gbertragen.

Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Pansdorf wird durch die "Freiwillige Feuerwehr
Pansdorf® gewéhrleistet. Die Baugebiete sind mit einer ausreichenden
Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem Zweckverband Ostholstein
auszustatten. GemaB dem ErlaB des Innenministers vom 17.01,1979 -
IV 350 B - 166.-30 ,Léschwasserversorgung” ist ein Loschwasserbedarf
von 48m? im Mischgebiet und 96m?3 im Gewerbegebiet innerhalb von 2h
abzusichern. Eine genaue Aussage (ber die Bereitstellbarkeit des
Léschwassers aus dem vorhandenen Trinkwassernetz kann erst nach
einen Hydrantentest durch den Zweckverband Ostholstein vor Ort ge-
troffen werden. Die Durchflhrung dieses Tests wird durch den Erschlie-
Bungstrager sichergestelit.

Im dbrigen wird auf den ErlaB auf des Innenministers vom 17.01.1979
Az.: IV 350b- 166-30 Uber die Sicherstellung der Loschwasserversor-
gung hingewiesen. GemaB dem vorgenannten Erlal ist bei der Bemes-
sung der Léschwasserversorgung das Arbaﬂéhlatt W 405, Ausgabe Juli
1978, des Csutschan Vereins duz Cas und Wassorfaches e.Y. anzu

wenden.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes flr Grundsticke,
die als Verkehrsflachen und der Sammelausgleichsflachen festge-
setzt sind, ist vorgesehen (5 24 BauGE).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung ist nicht
beabsichtigt (88 25 und 26 BauGE).
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= Soweit sich das (berplante Gebiet im privaten Eigentum befindet
und die vorhandenen Grenzen eine Bebauung oder Nutzung nach
dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen, wird eine Umle-
gung der Grundstick nach § 45 vorgesehen. Eine Grenzregelung
findet nach § 80 ff BauGB und die Enteignung nach § 85 ff BauGB
statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur dann durch-
gefihrt, wenn die geplanten MaBnahmen nicht oder nicht rechtzeitig
zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durch-
geflhrt werden kénnen.

6. Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde nicht.

7. Beschlufl iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Rate-
kau am 4. Dezember 1998 und am 7. Oktober 1989 gebilligt.

{zetar én%-i‘

- Burgermeister -

Ratekau, 94 Februar 2000

Der Bebauungsplan ist am .......ccccvvevvveeinrinnn in Kraft getreten.
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