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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 50 der Gemeinde Ratekau flr das Gebiet in

Techau zwischen der Miuhlenstral®e, dem Rohlsdorfer Weg, einem Gra-

ben und der Schwartau-Niederung bzw. zwischen der Milhlenstralie und
der Bahnlinie Libeck/Kiel;

Vorbemerkung
Rechtliche Bindung

Der Elachennutzungsplan der Gemeinde Ratekau wurde mit Erlaf
des Innenministers des Landes Schleswig-Holstein vom
25.07.1963, Az.: IX 310b-312/2-03.07 genehmigt. Er stellt die nord-
lich gelegene Ecke des Plangebietes und die Flachen mit den vor-
handenen (Gebduden suddstliche der Muhlenstrale als
"Allgemeines Wohngebiet® dar bzw. den verbleibenden Bereich als
“Flache flr die Landwirtschaft’. Um § 8 BauGB zu geniigen, wird
im Parallelverfahren die 38. Flachennutzungsplandnderung durch-
geflhrt.

Der wirksame Landschaftsplan kennzeichnet den siidwestlichen
Bereich als "zu extensivierendes Ackerbauland® und den nérdlichen
Bereich als “erwinschte Bewaldung®’. Der nordwestliche Teilbe-
reich ist nicht definiert. Die restliche Flache stellt der Landschafts-
plan als "mdgliche Erweiterungsflache fiir Bauland® dar.

Techau gehdrt zu dem Nahbereich des Oberzentrums Libeck.
Wegen der Gewerbegebiete Techau/Ratekau hat der Ort im Re-
gionalplan Planungsraum 2 des Landes Schleswig-Holstein als
Hauptfunktion die Industriefunktion zugewiesen bekommen und
als 1. Nebenfunktion, die Wohnfunktion,

Im Wohnplatzverzeichnis von Schleswig-Holstein 1987 wird das
Dorf Techau mit 1.234 Einwohnern und 464 Haushalten gefihrt.
Uber Omnibuslinien ist Techau an die Hauptorte Pansdorf und Ra-
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1.2

1.3

tekau der Gemeinde angebunden, die die unmittelbare Nahversor-
gung ubernehmen. Eine Grundschule ist im Dorf vorhanden.

In der Sitzung am 7. Oktober 1993 beschlol} die Gemeindevertre-
tung die Aufstellung des Bebauungsplanes.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im SGdwesten von Techau. Es ist im Norden
durch einen Graben begrenzt, im Nordosten durch den Rohlsdorfer
Weg, im Sldosten durch die vorhandenen Gebdude entlang der
Muhlenstral3e und im Westen durch die Schwartau-Niederung.

Die Bebauung nordéstlich bzw. stdwestlich des Plangebietes
zeichnet sich weitgehend durch eingeschossige Einzelhauser mit
Satteldach aus.

Im Westen grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Flache an. Hin-
ter dieser flieit die Schwartau. Nordlich des Plangebietes liegen
bewaldete Steilhdnge, die einen Graben umgrenzen. Um den Gra-
ben herum befinden sich gréffere Grollseggenbestinde.

Vorhandene Situation
[Sieha Aniage 2 _Landschafisplanerscher Beitrag ™}

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes nordwestlich der Mihlen-
strale liegt eine z.T. noch landwirtschaftlich betriebene Hofstelle.
Zu dieser gehoren ein Wohnhaus, vier Nebengebdude und ein
Trockensilo. Das Grundstuck ist stellenweise von kompakten Ma-
delgehdlzen umgrenzt, Auf dem nordwestlich gelegenen Flurstick
Nr. 292/11 befindet sich ein Spielplatz. Die verbleibende Flache
wird als Ackerland bewirtschaftet. Die vorhandene Bebauung wird
Uber den Rohlsdorfer Weg bzw. Uber die Mihlenstrale durch
wassergebundene ca. 3 m breite Wege erschlossen.

Das Geldnde ist mittelstark beweqgt. Auf ca. 40 m Luftlinie sind 2.T.
bis zu 3,50 m Héhenunterschied zu verzeichnen.,
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5.

Das Plangebiet stidwestlich der Mihlenstralie ist von vorhandener
Bebauung gepragt, die parallel zur Mihlenstralie verlduft. Im riick-
wertigen Bereich liegen relativ grol?e Hausgdrten, die kaum noch
genutzt werden. Die Hausgéarten parallel des ErschlieRungsweges
sind als Baulicken nach § 34 BauGB zu definieren, da sich hinter
ihnen weitere Wohngebéude befinden. Dies gilt nicht fir die ge-

plante Bebauung in zweiter Reihe.

Planungserfordernis

In der Gemeinde Ratekau besteht ein dringender Bedarf an Woh-
nungen. Das Angebot an erschlossenen Bauflachen ist erschipft.
Daher wird die Vorbereitung und Erschliefung neuer Baugebiete
erforderlich. Die Verteilung der Baufldchen erfolgt vorrangig auf die
drei Hauptorte Pansdorf, Ratekau und Sereetz der Gemeinde. In
Ratekau selber steht neues Wohnbauland aufgrund der ein-
geengten Ortslage durch natlrliche Gegebenheiten und Verkehrs-
bénder nur noch im &ulerst geringen Umfang zur Verflgung.
Deswegen wird in Techau vorrangig der Bedarf an freistehenden

Familienheimen gedeckt (sishe Anlags 1),

Das Plangebiet besteht aus mehreren Grundsticken mit un-
terschiedlichen Eigentimern. Die Gemeinde hat Vorgespriche ge-
fihrt. Dabei duflerten alle ein Interesse daran, ihre Grundsticke
umgehend einer Bebauung zuzufihren. Dal} dann alle Grundstiicke
an Ortsansassige oder am Ort Beschaftigte vergeben werden, re-
gelt die Gemeinde Uber stadtebauliche Vertrdge mit den Eigenti-
mern. Ziel dieser Regelung ist es, einen Teil des gemeindlichen,
dértlichen Bedarfes an Wohnbauland zu decken. So gab es z.B. fur
den Bebauungsplan Nr. 51 Uber 200 Anfragen, von denen nur 31
positiv beschieden werden konnten.

Somit besteht aus stadtebaulicher Sicht ein Planungsbedarf.
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Planung
Bebauung

Das gesamte Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet® ge-
mal § 4 BauNVQ festgesetzt.

Um eine kleinteilige Ortsstruktur zu erzeugen, erfolgt die Gliede-
rung der Baufliche nordwestlich der Mihlenstrale in vier Ab-
schnitte. Die Lage dieser vier Teilgebiete orientiert sich stark an
den Héhenlinien. In Anlehnung an die vorhandene bzw. angren-
zende Ortsstruktur erfolgt die Festsetzung von eingeschossigen
Gebauden, einer Traufhohe von 3,80 m (Bezugspunkt: Gber Ober-
kante Erdgescholffulboden) sowie von Sattel- bzw. Walmdachern
mit 40° bis 50° Dachneigung. Die Stellung der Hauptbaukdrper mit
vorgegebener Firstrichtung wird zugunsten eines geschlossenan
Raumbildes innerhalb des Plangebietes verbindlich geregelt.

Mur im stddstlichen Teilbereich der Flache ist eine Grundflachen-
zahl von 0,35 festgesetzt. Auf diesen Grundsticken soll u.a. die
Voraussetzung fUr den Bau von Reihenhdusern geschaffen wer-
den. Aufgrund dieser moglichen Bauweise erscheint es erforder-
lich, auch die Lage der Stellpldtze verbindlich zu regeln.

Fur die verbleibende Flache des Plangebietes nordwestlich der
Mihlenstralle wird eine Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt.
Dieses Mal orientiert sich an der angrenzenden Gebietsstruktur.
Die festgesetzte Hohenlage des Erdgescholfullbodens orientiert
sich an das Gelandeprofil und einer niedrigen Sockelhdhe. Gestelzt
wirkende Baukérper sind zu vermeiden.

Die vorhandenen Gebaude sidostlich der Mihlenstrale werden
gemal} ihres Bestandes gesichert. Im rickwartigen Bereich erfolgt
die Festsetzung von zusétzliche Bauflachen. Um eine ibermafiige
Hohenentwicklung und bauliche Verdichtung am Ortsrand zu un-
terbinden, wird - in Anlehnung an das Baugebiet nordwestlich der
Muhlenstralie - ebenfalls eine eingeschossige Bauweise, Sattel-
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-

und Walmdéacher, eine Traufhdhe sowie relativ geringe Grundfl-
chenzahlen festgesetzt.

In Anlehnung an den vorhandenen Ortscharakter erfolgt fir die All-
gemeinen Wohngebiete (WA) | - Gebiete die Festsetzung von na-
turroten Dachpfannen fir das Dach sowie rote bis rotbraune Ziegel
fur die Aulenwande der Wohnhauser. Fir die Auflenfassaden diir-
fen nur 20% der Flache mit anderen Materialien gestaltet werden.
Der Bau von Holzhdusern ist in dieser Ortslage nicht Oblich und da-
her auch nicht erwunscht.

Die von der &ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbaren Fassaden
der Garagen und Nebengebadude sind aus den gleichen Materialien
herzustellen, wie die Hauptgebaude.

Ziel ist es, eine gewisse Homogenitat, insbesondere auf dem Bau-
grundstick selbst herzustellen bzw. im gesamten Plangebiet. Die-
ses soll durch eine offene Gestaltung der Vorgéarten unterstitzt
werden. Die Grundsticke sind nicht durch Zédune von der Verkehrs-
flache zu trennen, sondern sie sind durch eine freizigige Gestal-
tung gestalterisch mit der Verkehrsflache in eine direkte Beziehung
zu bringen. Falls jedoch eine Einfriedung der Grundsticke zur &f-
fenthichen Verkehrsflache notwendig wird, ist diese in naturnaher,
dorfgerechter Gestaltung durch Hecken aus standortgerechten,
einheimischen Laubgehdlzen vorzunehmen.

Um eine Ubermallige und fur diese Orislage untypische Verdich-
tung zu unterbinden, sind max. 2 Wohnungen je Einzelhaus und 1
Wohnung je Doppelhaus- bzw. Reihenhaushalfte in den WA |-
Gebieten zulassig.

Verkehr

Ostlich des Plangebietes verlduft die L 309. Uber die Miihlenstrale
ist das gesamte Plangebiet auf kurzestem Wege an diese regionale
Verbindung angebunden. Libeck sowie alle Orte, die auf der Ach-
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s 249
se Ratekau/Siseler Baum liegen, sind von der L 309 gut erreichbar.
Zusatzlich besteht Uber die L 309 und (ber Ratekau eine kurze An-
bindung an die A 1.
Bei der Erstellung der ErschlieBungskonzeption fir das Allgemeine
Wohngebiet nordwestlich der Mihlenstralie erfolgte eine Abwa-

gung Uber die Form der ErschlieBung. Zur Diskussion stand eine
Anbindung Gber den Rohlsdorfer Weg oder Uber die Miihlenstralie:

Erschlielung Uber
Rohlsdorfer Weg Mihlenstralle

Vorteile = Gelander des Baugebietes und die = Fahrbahn ist ausreichend dimensioniert,
stralie liegen auf einer Ebene < si um weitere Verkehrsmengen aufnehmen
chera Erschliefung mbglich, U konnen.

= Baugebiet wird besser in das Dorf
integriert,

= Der Rohlsdorfer Weg wverflgt Gber
zwei durchgangige Fulhwege = gu-
ter verkehrstechnischer Ausbaustan-
dart,

= Fahrbahn ist ausreichend dimensio-
niert, um weitere Verkehramengen
aufnehmen zu kénnen.

= Tempo-30-Zone (st vorhandan,

Machteile = Das Plangebiet grenzt in unterschiedlichen
Hohen an die Stralle - teure Anbindung
it erforderlich,

= Der Mihlenweg verfligt Uber keinen aus-
reichend breiten, durchgéngigen FuBweg.
Der kann nur durch Enteignungen geschaf-
fen werden < eine Flachenenteignung
wird von der Gemeinde abgelehnt,

= Es ist keine Tempo-30-Zone fir PKW's
vorhanden,

Weiterhin wurde geprift, ob das Plangebiet Uber den Rohlsdorfer
Weg und die Mihlenstralie angebunden werden kénnte. Im Plan-
gebiet entstehen im Hochstfall 115 Wohnungen. Das bedeutet,
dal? in der Spitzenstunde (morgens zwischen 7 und 8 Uhr) maximal
40 Kfzfh zu erwarten sind. Wird davon ausgegangen, daf jeder
sein Auto pro Tag einmal bewegt, dann sind das umgerechnet 14
Kfz/h, die an die Einmindung heranfahren und sich in beide Rich-
tungen verteilen. Da das Plangebiet auch langfristig nicht erweite-
rungsféhig ist, besteht keine Notwendigkeit zur Finanzierung von 2



2.

Kreuzungsbereichen, deren Kosten die spéteren Kéufer zu tragen
haben. Aus diesem Grunde wird auch diese Variante abgelehnt.
Fazit: Die ErschlieBung des Plangebietes iber den Rohlsdorfer
Weg sichert eine verkehrssichere und stadtebaulich zu begriRen-
de Einbindung des Plangebietes in den Ort. Daher gilt diese Varian-
te auch als Vorzugsvariante und wird in der Planung auch entspre-
chend umgesetzt.

Die ErschlieBung des nordwestlich der MiihlenstraRe gelegenen
Flangebietes erfolgt mittels eines Anliegerweges vom Rohlsdorfer
Weg aus. Fir die innere ErschlieBung des Neubaugebietes nord-
westlich der Mihlenstrae sind Ober 3,75 m breite Fahrgassen
vorgesehen, die um einen wassergebundenen Randstreifen von
1,75 m (nur bei Planstralie B) bzw. 2,25 m Breite fir Begegnungs-
félle erweitert werden. Bis auf die Stichstrale B befinden sich par-
allel zu allen Stralfen Parkstreifen, auf denen Baumstandorte vor-
gesehen sind. Innerhalb der Parkstreifen kann der gesamte Park-
platzbedarf im Plangebiet untergebracht werden. Die 1,75 m brei-
ten Parkstreifen sollten auf Empfehlung des Zweckverbandes Ost-
holstein mdglichst mit mindestens 8 cm dickem Pflaster zu befe-
stigen werden, um eine Uberfahrbarkeit der Parkstreifen durch
Schwerlastverkehr ohne grofle Schidden zu ermiglichen. Gegen
die Verlegung des Pflasters mit breiten Fugen bestehen keine Be-
denken.

Von der Planstrafie B aus erfolgt die Anbindung von nur 7 Gebéu-
den. Daher erscheint ein Gesamtquerschnitt von 5,25 m als villig
ausreichend.

Die Wenderadien aller Stichstralien haben einen Durchmesser von
20 m. Dieser Querschnitt ermoglicht eine Befahrbarkeit der Stra-

Ren mit Lkw's.

Bisher wird das sidlich vom Plangebiet gelegene Flurstiick 80/4 in
der Gemarkung Hobbersdorf Uber den noch vorhandenen Weg er-
schlossen, der parallel zur sidwestlichen Grenze des Plangebietes
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3.1

10.

verlduft. Da dieser zukinftig wegfallt, wird ein neuer, wasserge-
bundener ca. 4 m breite Weg fir die Erschliefung des Flurstiicks
80/4 angelegt.

Das Plangebiet suddstlich der Muhlenstralle wird Uber eine Stich-
stralie, die auf die Mihlenstral3e trifft, erschlossen. Ein umfangrei-
cher Ausbau der Stichstrafle ist nicht vorgesehen.

Die Stellpldtze sind im gesamten Plangebiet auf den Grundsticken
selbst unterzubringen, mit Ausnahme im WA-0,35-Gebiet. Da dort
u.a. auch Reihenhduser entstehen kénnen, wird eine Flache fur
Gemeinschaftsstellplatzstandorte gekennzeichnet.
Der Stellplatzbedarf setzt sich wie folgt zusammen:

49 Einzelhduser (max. 2 WE) 98 Pflichtstellplatze

5 Reihenhduser 5 Pflichtstellplatze
3 x |l-geschossige Gebdude 12 Pflichtstellplatze
{ca. 4 WE)

115 Pilichtstellplatze

Fur die max. 115 Wohneinheiten sind méglichst durch die Gemein-
de - auf Empfehlung der EAE-85/95, Punkt 5.2.1.2 - ca. 19 bis 38
Parkplatze zu schaffen. Da das Plangebiet in einer dérflichen Ge-
gend liegt, die nicht sehr gut an den Offentlichen Nahverkehr an-
geschlossen ist, mull mit einem hoheren Besucheraufkommen ge-
rechnet werden, als vergleichsweise in einer stadtischen Siedlung.
Daher wird bei dem Parkplatzbedarf von den héchstnotwendigen
Parkplatzbedarf ausgegangen. Die 38 Parkplatze kénnen entlang
der Erschlieffungsstrafie C-C angeordnet werden.

Griinplanung
{Auszug aus deor Anlage 1 _Landschalisplaneriacher Bestrag™)

Bestand und Bewertung

= Lage im Raum:
Das geplante Baugebiet der Gemeinde Ratekau liegt im Bereich
Techau-Pansdorf westlich der L 308 und der Bahnlinie Libeck - Kiel
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im Winkel beidseitip der Mdihlenstrale und sidwestlich des
Rohlsdorfer Weges. Es hat eine Gréfe von 4,8 ha.

= Geologie/Boden:

Das Plangebiet liegt auf der Sandebene westlich der Endmoréne,
die sich in weitem Bogen um das Zungenbecken des Hemmelsdor-
fer Sees herumzieht. In diese Sandflache eingeschnitten liegt das
Tunneltal der Schwartau. Dadurch entsteht der Eindruck einer
Hochfliche, die mit steilen Hangkanten an die Schwartau-
Miederung grenzt. Seltene Baden sind nicht vorhanden.

= Wasser:

Im Gebiet befinden sich keine Oberflichengewdsser. Da es sich
um Sandbdden handelt, versickert das Regenwasser sehr leicht,
Hangwasser-Austritte befinden sich am Ful des angrenzenden
Steilhanges bei B - 9 m NN, so dald mit einer Entfernung Geldnde-
oberkante bis zum ersten Grundwasser- oder Stauwasserhorizont
von ca. b - 11 m gerechnet werden kann. Aufgrund der guten Ver-
sickerungsfahigkeit besitzt das Gelénde eine hohe Bedeutung flr
die Grundwasserneubildung.

= Nutzung:

Im Nordosten Richtung Rohlsdorfer Weg grenzen Einfamilienhaus-
grundsticke an das Gebiet nordwestlich der Mihlenstral3e an und
im Sdden und Sidwesten Acker- und Waldflachen. Im MNorden
zieht sich ein zur Schwartau-Niederung gerichtetes kleines Kerb-
télchen entlang, das z.T. ungenutzt ist, z.T. als Gartenfliche ge-
pflegt wird. Das Baugebiet selbst wird (berwiegend ackerbaulich
genutzt. Im Nordwesten befindet sich ein landwirtschaftliches Ge-
haft, das aber weitgehend brach liegt, mit einem Wohnhaus, Ge-
fligelhaltung sowie ca. 0,2 ha Nadelbewuchs, der aber mit behord-
licher Genehmigung abgeholzt werden soll.

Am Rohlsdorfer Weg befindet sich ein ca. 500 m? grofier Kinder-
spielplatz.

- !
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12 .

Das Plangebiet stidostlich der Mihlenstrafie ist z.T. bebaut. Im hin-
teren Bereich befinden sich Hausgartenflachen.

= Lebensrdume:

Die Flache nordwestlich der Muhlenstralie ist auf zwei Seiten von
nach LMatSchG geschitzten Biotopen umgeben: Im Sidwesten
von einem Knick (§ 15b), der in den bewaldeten Steilhang (%15a)
des Schwartau-Tales bzw. des Kerbtales im Norden (bergeht. Aus
dem mit Erlen, Weiden, Ulmen und Eichen bewachsenen Steilhang
treten am HangfuRR zahireiche Quellen aus, die sich tber kleine
Grében am Talgrund zu einem Bach sammeln (Grofiseggen-
Bestand).

Der Bach ist mehrfach zu Teichanlagen aufgestaut. Er wird schlief3-
lich verrohrt zur Schwartau abgefiihrt. Diese Flachen liegen jedoch
aufierhalb des eigentlichen Plangebietes.

Der das Plangebiet pragende Lebensraum ist Acker. Er hat eine
sehr geringe Bedeutung fir die Pflanzen- und Tierwelt.

Auch die Ackerflachen und Wege begrenzenden Sdume und Rest-
flachen sind aufgrund der intensiven Bewirtschaftung vor allem mit
nahrstoffliebenden Grdsern, Giersch, Brennesseln und Brombee-
ren bewachsen. Sie haben insgesamt geringe Bedeutung.

Héher missen dagegen die Flichen um das Gehdft eingeschétzt
werden. Hier sind zum einen die kleinen Waldflachen zu nennen,
die zwar aus Nadelbdumen (Larchen, Fichten, Kiefern) bestehen,
aber aufgrund ihrer Benachbarung eine gewisse Bedeutung als Le-
bensraum besitzen.

Den wertvollsten Bereich stellt die Grinlandbrache dar. Hier han-
delt es sich vielleicht um eine ehemalige Hofkoppel, die jetzt
brachgefallen ist und wo sich bereits erste Gehdlze einstellen.
Durch ihre enge Benachbarung zum bewaldeten Steilhang besitzt
sie eine hohes Entwicklungspotential. Sie mul erhalten werden
(Minderung und Vermeidung von Eingriffen), da es sich im nérdli-
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chen Bereich um eine nach § 15a Landesnaturschutzgesetz ge-
schiitzte Sukzessionsflache handelt.

= Einzelgehélze:

Entlang der Mihlenstralle befinden sich Ansdtze zu einer einseiti-
gen Birkenallee. Durch Vandalismus und die mindere Pflanzqualitit
sind zahlreiche Baume abgestorben. Darliber hinaus befinden sich
am Rand und inmitten des Gebietes noch 13 Einzelb&ume, die er-
halten bleiben sollen (Minderung und Vermeidung von Eingriffen).

Eingriffe

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Bebauung nordwestlich
der Muhlenstralle wird folgende Eingriffe nach sich ziehen:

MNeben den im Bestand totalversiegelten Flachen von 3.320 m?
werden durch Stralten (nur 3,75 m breite Fahrbahn) und Gebdude
in Zukunft 11.000 m? versiegelt. Der Anteil an bisher teilversiegel-
ten Flachen von 1.790 m? wird sich durch Strallenseitenfldchen,
Garagenzufahrten, Wege etc. auf ca. 3.000 m? erhéhen, Aullerdem
wird ein Teil der in Randbereichen in Verbuschung begriffenen
Grunlandbrache vernichtet. Der nordliche Teilbereich, der unter den
Schutz des § 15a LNatSchG féllt, wird erhalten bleiben.

Die Bebauung dieses Gebietes stellt ebenfalls einen Eingriff in das
Landschaftsbild und das Landschaftsleben dar. Demzufolge ist der
Durchgrinung und Eingriinung besondere Aufmerksamkeit beizu-

messen.

Die Neubaufldchen siddstlich der Mahlenstralie, die direkt an dem
ErschlieBungsweg liegen, gelten als Lickenschlielung gemaR §
34 BauGB. Daher gilt die Bebauung dieser Flachen nicht als ein
auszugleichender Eingriff.

Die in zweiter Linie geplante Einzelhausbebauung ist jedoch als
Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild einzustu-
fen, der auszugleichen ist. Der Eingriff setzt sich aus einer zu be-
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bauenden Flache von ca. 180 m? und aus einer zuséatzlichen Fldche
von ca. 90 m? zusammen, die mit Stellplatzen und deren Zufahrten

versiegelt werden kann.

Im MNordwesten das Plangebietes befindet sich eine Waldflache
(0,2 ha), in der 40 bis 50 Jahre alter Nadelholzbestand von geringer
Wertigkeit dominiert. Als Folge der Bebauung soll der vorhandene
Nadelwaldbestand entfernt werden. Der Eigentimer des Plange-
bietes beantragte bereits eine Abholzung und Umwandlung der
Waldflache nach §% 10 und 12 Landeswaldgesetz. Der Antrag
wurde durch das Forstamt Eutin am 20.08.1997 genehmigt. Zuvor
hat diesem Antrag die Untere Naturschutzbehorde des Kreises
Ostholstein zugestimmt. Die Genehmigung wurde begrindet wie
folgt:

= Gesetzlich ausgewiesener Schutz- und Erholungswald wird nicht beeintrach-
tigt. Die Flache hat fir die Erholung der Bevdlkerung nur eine untergeordnete
Bedeutung.

= Benachbarte Waldflachen werden durch die Umwandiung nicht gefahrdet.

= Die Bildung von geschlossenan Waldbestinden wird nicht beeintrachtigt.

= Der von der Umwandiung betroffene Wald Obernimmt keine besondere
Schutz- und Erholungsfunktion. Seine Erhaltung liegt nicht im Interesse der
Allgemeinheait,

= Die Abholzungen werden auf das geringst magliche Mai® reduziert.

Die Kompensation dieses Eingriffes erfolgt gemafll dem Landes-
waldgesetz und aullerhalb des Bebauungsplangebietes. Als Aus-
gleich ist eine 0,5 ha grofie Flache in der Gemarkung Hobbersdorf,
Rahmenkarte 1481/1482, Flurstick 132/2 gemal den Auflagen der
Genehmigung aufzuforsten. Die frei werdende Waldflache wird je-
doch nicht bebaut.

Griinkonzept

Da sich das Plangebiet in einer dérflichen Ortsrandlage befindet,
liegt eine besondere Prioritdt in der Eingrinung des Plangebietes
und in der Betonung des Ortsrandes durch Anpflanzungen. Um
dieses Ziel auch langfristig durchzusetzen, liegt es im Interesse der
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Gemeinde, den Eingriff in den Naturhaushalt und in das Land-
schaftsbild zu 100% nach den geltenden Richtlinien auszugleichen.

Der stadtebauliche Entwurf zeigt eine stark aufgelockerte Bebau-
ung nordwestlich der Mihlenstralie, die von Grinwegen durchzo-
gen ist und in den Randbereichen neue grofizigige Grunzonen
schafft, wertvolle vorhandene Bestdnde jedoch weitgehend
schont. Durch die Anordnung der Grinzone im Siden der Flache
wird trotzdem die besondere topographische Situation der Hoch-
fliche Uberspielt. Aufgrund der vorgenannten Eingriffe in Matur-
haushalt und Landschaftsbild ist die dargestellte starke Durchgri-
nung und Eingrinung in jedem Fall sehr zu begrifen. Sie dient
dem Ausgleich hinsichtlich des Landschaftsbildes und ermdglicht
die Anlagen von Rigolen cder Mulden zur Regenwasserversicke-
rung.

Die Auswahl der fiir das Plangebiet vorgeschiagenen Gehélzarten
richtet sich einerseits nach den vorgefundenen landschaftstypi-
schen Gehdlzen. Die Rénder und Grinflachen der Siedlung sollen
aber andererseits auch mit blutenreichen und fruchttragenden
Wild- und Ziergehdlzen angereichert werden.

Die ehemalige Waldflache wird zukinftig als Grinflichen® gemaf
§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGE mit der Zweckbestimmung
"Extensivgrinland® dargestelit, in der Ma3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zu erbringen
sind.

Durch die Planung ist keine Verschlechterung der Luft bzw. des
Klimas zu erwarten. Es werden keine Gewerbebetriebe angesie-
delt und die Gebdude sollen lUber ein Blockheizkraftwerk mit War-
me "JEFSQFQI WEI'E'EH.

Luftkorridore werden bei der Planung innerhalb von GroRstadten
und in Stadten, die in Télern liegen, untersucht. Das Dorf Techau
selbst liegt in einem flachen Geldnde. Es hat im Vergleich zu Stad-
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ten eine geringe Baudichte. Zudem ist es im Nordwesten durch
vorhandene Waldflachen bereits eingegrint und die hdchste Ge-
landererhdhung wird ebenfalls nicht bebaut. Eine Beeintrachtigung
der Durchliftung von Techau ist daher nicht ersichtlich.

Festsetzungen

= Anpflanzungen von Knicks
Die Rander der flachigen Anpflanzungen sind aus Arten der Knicks
anzupflanzen.

Folgende Gehdlze beispielsweise sind zu verwenden:

= 20% Corylus avellana Hasel

= 20% Prunus spinosa Schlehe

= 10% Carpinus betulus Hainbuche
= 10% Rosa canina Hundsrose
= 10% R. tomentosa Filzrose

= 10% Crataegus monog. Weilidorn

= 10% Acer campestre Feldahorn

= 10% Quercus robur Stiel-Eiche

Pflanzqualitét: Leichte Straucher und Heister

= Bindungen fir die Erbaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Vegetationsbestanden

Innerhalb dieser Flachen sind die vorhandenen Badume und Strau-

cher zu erhalten. Malinahmen, die ihren Fortbestand gefahrden,

sind zu unterlassen.

= Anpflanzung von Einzelbdumen
Als Einzelbdume (S5tU 16 - 18 cm) sind folgende in der Planzeich-

nung festgesetzte Baume zu pflanzen:

= Muhlenstralie: vervollstindigen der einseitigen Birken-Allee
(Betula pendula)

= Haupterschlielung: Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

= Planstralle A: Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

= Planstralle B: Birken (Betula pendula)

= Planstralie C: Mehlbeere (S. aria)

= Planstralie D; Gef, Vogelkirsche {Prunus avium Plena)
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Die Baumstreifen sind mit Rasen anzusden und vor Gefahren zu
schiutzen. Pflanzqualitdt der StraRenbaume: Hochstdmme (StU 18 -
20 cm).

Die Festsetzung eines Auffahrschutzes an Baumen ist eine Mali-
nahme, die der Vollzugsebene zuzuordnen ist. Sie hat keine Aus-
wirkung auf die Bodenfunktion. Daher ist die genannte Manahme
der Bauleitplanung wesensfremd und folglich nicht festsetzbar
(siehe Brigelmann Kommentar zu § 9 Abs. 1 Nr, 20 BauGB).

Im GObrigen ist der Planer durch den Kreis Ostholstein darauf hin-
gewiesen worden, ,dal Malinahmen nur festsetzbar sind, wenn
sie stédtebaulich begrindet werden kénnen bzw. die stidtebauli-
che Notwendigkeit besteht (z.B. ist ein Ortszentrum eindeutig
durch eine Lindenallee gepragt, ist dies festzusetzen). Die Festset-
zung bestimmter Arten ist nur zulassig, wenn mit ihr eine eindeuti-
ge stddtebauliche Gestaltungsabsicht verfolgt werden soll. Pflan-
zqualitdten sind nicht festsetzbar. Pflanzempfehlungen und Pflege-
hinweise konnen in der Begriindung, Grinordnungsplan etc. nach-
gelesen werden. Ansonsten Ubersteigen die Festsetzungen den
Rahmen und der Funktion eines Bebauungsplanes.” Aus diesem
Grunde ist sich bei den Festsetzungen auf die stadtebaulich not-
wendigen Mallnahmen begrenzt worden,

e Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und_sonsti-
gen Anpflanzungen

Festgesetzt werden Stiel-Eichen-Gruppen, fir die Ubrigen gilt fol-

gende Gehdlzauswahl. Bei der Pflanzung sind immer 2 - 4 Exem-

plare einer Art zu einer Gruppe zusammenzufassen:

=] Weidenblattrige Birne  Pyrus salicifolia

= Mahrische Eberesche  Sorbus aucuparia Edulis

= Vogelkirsche Prunus avium

= Zierapfel Mal. floribunda + Mal. sargentii
= Hauszwetsche

= Wildapfel Malus sylvestris

Pflanzqualitdt: Solitére bzw. Hochstdmme (StU 14-16 cm)

-
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Je Hausgrundstiick wird die Pflanzung eines Obstbaum-Hochstam-
mes festgesetzt.

= Erhalt von Einzelbiumen
Die im Plan dargestellten Badume sind zu erhalten und zu pflegen.

= Hecken
Die im Plan dargestellten Einfriedungen sind straenseitig mit
Laubhecken herzustellen {(Hohe 1,00 - 1,20 m).

Gehdlzauswahl:
= Rot-Buche Fagus silvatica
= Hainbuche Carpinus betulus
=] Liguster Lugustrum vulgare
= Dberflachenbelage
a) Offentliche Stralen und Wege:

Die Fahrbahnbreite von 3,75 m ist zu pflastern, der Randstreifen
von 1,756 m bzw. 2,25 m ist entweder breitfugig zu pflastern oder
mit versickerungsfahigem Pflaster (Oko-Sickerpflaster) zu befesti-
gen. Die Grinverbindungen sind als Rasenwege auszuflihren.

bl Private Flachen, Garagenzufahrten:
breitfugig verlegtes oder versickerungsfahiges Pflaster

= Griinflachen

Die im Plan dargesteliten 6ffentlichen Grinflichen dienen der Glie-
derung und Eingrinung des Wohngebietes. Sie kénnen in der im
Plan dargesteliten Weise fir die Regenwasserversickerung
(Mulden-Rigolen-System, Siehe Anlage 1 . Landschaftsplanerischer
Beitrag") genutzt werden,

Im Ubrigen sollen die Grinflichen mit den o.a. Baumarten be-
pflanzt, mit einer Rasen-Krauter-Mischung angesdt und extensiv
gepflegt werden (Mahd 1 - 2 x jéhrlich, auf Spielflichen oder Ra-
senwegen ofter nach Bedarf).
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3.5 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
Eingriff Minderung/ | Ausgleichs- Malnahme zum
Vermeidung badarf Ausgleich
- JErsatz
Boden |« wollsténcige 1:0,3 Anlage extensiv
Versiegalung (0,87 ha = 0,3} | gepflegter Griln-
durch Gebdude = 0,26 ha |flachen auf ehe-
u.Verkehrsfla- maligemn Acker-
chen = 1,2 ha standart brw,
{vorher 0,33 ha) Waldflache
0.89 ha
» Teilversisgelung 1:0.2
durch wasser- 0,6 hax 0,2)
durchldssige = 0,14 ha
Oberflichenbe-
l@ge (incl. mdgl-
che Vers, gam.
GFf} =09 ha
ivarher 0.2 ha) -
Wasser |Verminderung der | Regenwas- - -
Grundwasserneu- | serversicke-
bildung rung durch
Rigolen o,
Mulden
Land- Bebauung einer - Meugestaitg., |starke Durchgri-
schafts- |topographisch be- funktionalar nung des Bauge-
bild deutsamen Situa- Ausgleich bietes festsetzen;
tion
Lebens- « Erhalt vor- _ee
raume hand, Ein-
Vegeta- zelgehilze
tion
« Erhalt .=
dar\Wald-
flachen
« Erhalt
des
wertyoll-
sten Ba-
reichs der = Anpflanzung
e Verlust van Grintand- van 0,5 ha
Wald (0.2ha) brache Wald
s Yerlust eines 1:1 =« Anl, extensiv
Teils d. Grin- (0,13 ha x 1) gepflegter
landbrache =0,13 ha Grinflachen
0,13 ha 5.0,
» Verlust von 1:1 = Umfangreiche
einzelnean = 2 Stlick Anpflanzg. v.
Baumen GroBgehalzen
Klima/ kleine Verschlechterung der i Bau einer Fern-
Luft o Situation wirmezentrale
i' Kompensation ist erbracht
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3.6 Kosten der Sammelausgleichs- und - ersatzmaBBnahmen

3.7

Durch_die Umsetzung der Sammelausgleichs- und -ersatzmal-
nahmen fallen folgende Kosten an:

Aufforstung incl. Wild- 5.000 m* x 3.50 DM = 17.500 D
schutzzaun
Fléchen zum Anpflanzen (3.850 m® : 100 m?
won Baumen, Stréuchern = 39 Biume)
{auf 100 m? ain Baum) 39 5t x 500 DM = 19.500 DM
Anzupflanzende Baume 120 5t. x 500 DM = 60.000 DM
Baumpflege® 120 5t. x 30 3.600 DM
DMStellplatstick =

Extensivgrinland (incl. 1x  B8.900 m? x 0,656 DM/m?= 5.785 DM
Mahd/Jahr)"®

ca, 106385 DM

* Angaben baziehen sich auf 3 Jahte

Alle anfallenden Kosten sind anteilmafig durch die Eigentimer des
Flangebietes zu tragen. Dies ist zwischen dem Betreiber und der
Gemeinde Uber einen ,Stadtebaulichen Vertrag” sicherzustellen.

Umsetzung der Sammelausgleichs- und -ersatzmaBnah-

men

Die Anlage und die Bepflanzung der als Sammelausgleichs- und -
ersatzmalinahmen gekennzeichneten Flachen erfolgt in der ersten
Pflanzperiode, nachdem das Vorhaben zuldssig geworden ist, spé-
testens zum Zeitpunkt der Durchfihrung des Eingriffes. Dies ist in
einemn ,Stadtebaulichen Vertrag” gemal: § 6 BauGB-MalinahmenG
zwischen dem Betreiber und der Gemeinde sicherzustellen.

Schallimmissionen
Bahnlinie

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Ndhe zur Bahnlinie Llbeck-
Kiel. Diese Strecke wird wie folgt belastet:
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Zugklasse Anz. Anz. Linge | Geschw. mit Schei-
tags | nachts inm kmy/h denbremse
Reisezige 10 = 200-350 120 ca. 100%
Nahverkehrsziige 26 B 40 120 100%

Als Bezugspunkt wurde die am dichtesten gelegene Baugrenze
gewdhit. Dieser Immissionsort liegt 70 m von der Mitte des
néchstgelegenen Gleises entfernt. Hier sind die hochsten Immis-
sionen zu erwarten. Sie setzen sich wie folgt zusammen:

Zugklasse Zuggattungslange Mittelungspegel dBIA)
tags nachts tags nachts
Reiseziige 203 e 58,5 —
Nahverkehrsziige 65 40 53.0 61,6
Zusammen 69,7 51,5
Komrekturabzug - 5.0 - 5.0
verbleiben 54,7 46,5

Die Prognosewerte liegen unterhalb der gemal? DIN 18005 zulas-
sigen Orientierungswerte fir WA-Gebiete. (tags: 55 dB(A), nachts:
4,5 dB(A)) Schallschutzmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

Miihlenstral3e

Als Bezugspunkt fir die Prognoseberechnung wurde ebenfalls die
am dichtesten an den Rohlsdorfer Weg gelegene Baugrenze ge-
wihlt. Die Verkehrsmenge wurde auf ca. 500 Kfz/24 h geschétzt.

Verkehrsmenge:
tags 500 Kfz24 hx 0,06 =30 Kfz/h
nachts 500 Kfz/24 h x 0,008 = 4 Kfz/h

tags nachts
Verkehrestarke 30 Kfz/h 4 Kfz/h
Lipa-Bniteil 10,00% 3,00%
Mittlungspegel 54,67 dB 44,27 dB
Steigung 0.00 0.00
Oberflache - 0,60 dB - 0,50 dB
Geschwindigkeit 30 km/h 30 krmh
Ampel/Kreuzung 0,00 dB 3,00 dB
Emissionspegel 46,88 dB 37,60 dB
Abstand 18,00 m 18,00 m
Hahe 0,00 m 0,00 m
 Beurtellungspegel 48,74 dB 33,46 dB |
Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete | < 5500dB | < 45,00 dB
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Fazit der Berechnung ist, dafi die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fir WA-Gebiete nicht Uberschritten werden. Schall-
schutztechnische Malinahmen sind nicht erforderlich.

Auf dem Rohlsdorfer Weg ist von einer ahnlichen Belastung aus-
zugehen, Nur betrdgt der Abstand zum Plangebiet ca. 43 m. In Be-
zug auf die Prognoseberechnung Mihlenstralie sind die zu erwar-
tenden Immissionen noch geringer.

Sonstiges

MNach Auskunft des Landesamtes fir Vor- und Frihgeschichte von
Schleswig-Holstein befindet sich im Plangebiet die Fundstelle
D 57. Sie ist ein Altfund. In der Landesaufnahme sind Hinweise auf
Urnenfunde, die teilweise bei einer Grabung um 1900 untersucht
worden sind. Die Fundstelle befindet sich auf der Eckkoppel zwi-
schen den Wegen nach Techau und Hobbersdorf, nicht weit vom
Bahnwiérterhaus.

Im Vergleich zur Karte aus 1947 war der Weg von der Miihle zur
Otternkuhle noch nicht da. Gezeichnet sind ein Knick und Hohenli-
nien. Hieraus und aus der Darstellung der Geléndebruchkanten
wird vermutet, dall auf der Flache zwischen Weg und Bahn Sand
abgebaut worden ist. Aus Sicht des Landesamtes sind also keine
Auflagen im Bebauungsplan erforderlich. Allerdings solite die an-
grenzende Schwartauschleife frei von Eingriffen bleiben, da dort
weitere Funde méglich sein kdnnen.

Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Stromversorqung erfolgt durch die Schleswag. Geeignete
Standorte fur notwendige Versorgungsstationen sind nach Abspra-
che mit der Gemeinde zur Verfigung zu stellen.
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Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Ver-
sorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen. Die
Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschlu} des Schmutz-
wasserkanals des Trennsystems an das Hauptklédrwerk des Zweck-
verbandes Ostholstein in Sereetz. Das Oberflachenwasser soll vor
Ort versickern. Dazu werden innerhalb der Grinflachen Versicke-
rungsmulden angelegt, wohin das Regenwasser zu leiten ist. Im
Ubrigen wird auf die Bekanntmachung des Ministers flr Natur,
Umwelt und Landesentwicklung vom 25. November 1992 - Xl
440/5249.529 - (Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb
von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation)
hingewiesen.

Miillentsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Techau wird durch die “Freiwillige Feuerwehr
Techau® gewshrieistet. Das Baugebiet wird mit einer ausreichen-
den Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem Zweckverband
Ostholstein ausgestattet.

An Loschwasser sind im WA-Gebiet 48 m?h zwei Stunden lang be-
reitzustellen. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trink-
wassernetz entnommen werden.

Im (brigen wird auf den Erla des Innenministers vom 17.01.1379
Uber die ,Sicherstellung von Lischwasser” hingewiesen.

-
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6.5 Warmeversorgung

Das Plangebiet soll durch ein zentrales Heizkraftwerk mit Warme
versorgt werden. Der Bau dieser Anlage ist im WA |l 0,1- Gebiet
geplant. Im Bedarfsfalle wird ein Anschiuizwang fir die Gebdude
im Plangebiet gemal § 17 Abs. 2 GO durch die Gemeinde in einer
separaten Satzung geregelit.

7. Durchfiihrung der Planung

= Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Be-
bauungsplan die Grundlage hildet:

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes flr Grundstlcke,

die als Gffentliche Verkehrs-, Versorgungs- oder Grunflachen fest-

gesetzt sind (5 24 BauGE) ist vorgesehen.

= Umlegung - Grenzregelung - Enteignung

Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach
§ 80 BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen
fur 6ffentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85
BauGB statt. Die genannten Verfahren werden jedoch nur dann
durchgeflhrt, wenn die geplanten Malinahmen nicht oder nicht
rechtzeitig oder nicht zu tragbaren Bedingungen im Wege freier
Vereinbarungen durchgefihrt werden kdnnen.

8. Kosten

Es entstehen der Gemeinde keine Kosten. Alle anfallenden Kosten
werden voll vorn ErschlieBungstréger getragen. Dieses regelt ein
ErschlieBungsvertrag, der zwischen dem Erschliefungstrager und
der Gemeinde geschlossen worden ist.
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9. Begriindung

Die Begriundung wurde in der Siuung der Gemeindevertretung am
1. Oktober 1997 gebilligt. ; :

Ratekau, 07, Dez. 1997 e (StooR)
urgermeister -

Dgr, Landrat des Kreises , Ostholstein erkiarte im Schreiben vom
E.lh .............. Az.: IZ ..... '3 ..... ‘S IP‘hB ......... li ............................... dali er
Pﬁe Rﬁ,chtsvsrsmﬁe ga’ltﬁnd macht. Der Bebauungsplan trat mithin am
.......................... in Kraft.
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Wohnungsnaubaubedarf der Gemeinde Ratekau (Stand: Januar 1597)

Anlage 2

Angaban der Gamainda LROP'95 Bauleitplanung der Gemeinde Besiand Reserve
1 F] 3 i 5§ B 1 B -] '] 11
Orte Einwohner |Woh- Meubau- Bebauungsplina Magliche genehmigt |im Verfah- | Bebaut Unbebaut | Eraeiter-
fhaand: 30,1188 | nungen bedar! ab 1992 Meubau- ren reservan
Bl Dol trach wahnun- bis 2010
gunga- LRGP9S gan e
cickim ven £a. 20 % I WE
2,585 bis 2018
| Grammersdorf 75 29 B ]
Wilmsdarf 42 16 3 3|
Héivean 182 E3 13 13
Hobbarsdarf B2 a2 B ]
Luschandorf b54 217 43 43 |
Offendarf/Kreuzkamp 551 218 43 43
| Ovendort 276 108 22 22
Pansdorf 2.839 1.113 223 - B3
Bebauungsplan Mr. 48 24 ®
Bebauungsplan Mr 49 __HO ] u
Bebauungsplan Mr. 53 & S x
Bebauungsplan Mr. 54 200 X *
Ratekau A.847 1.430 288 279 |
Bebauungsplan Nr. 55 10 X A
Rohlsdard 124 48 10 10
RupparsdorfiMaudarf 157 7] 12 12
Serpeaty 48513 1.770 354 194
Bebauungsplan Nr. 41 60 %
Bebauungsolan Mr. 46 iCa X
Bebauungsplan Mr. 47 10 X 3
Techau 1.358 533 107 - 70
Bebauungsplan Nr. 50 115 X x
Bebauungsplan Nr. 51 62 %
Bebauungsplan Nr. 52 7 ® x
Warnsdorf 4594 194 39 39
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