Begriindung

zum Bebouungsplan Nr. 34 der Gemeinde Ratekaw
fur das Flurstuck 74, sUdlich der Forstfléche und 8stlich der

Schwartover Strafle. An der Strafie Sereetzer Feld.

Allgemeines

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Nach Berotungen sowochl im Bau- und Umweltousschull als auch im
Houptousschull wurde von der Gemeindevertretung am 23.2.1983 der
Beschlul gefaBt, fur dos Flurstuck 7& in Sereetz siudlich der
Forstfldche und &stlich der Schwartauer Strafle, an der Strafle
Sereetzer Feld einen Bebouungsplan aufzustellen.

Das genannte Flurstlck ist zum Teil bereits bebaout. Es wird ven
einem Verbrauchermarkt (Maognet-Markt) genutzt. Dieses Flurstuck
wurde 1976 in der 12, Fldchennutzungsplanéinderung ols 50-Gebiet
"Werbraoauchermarkt” ausgewiesen.

Nunmehr beabsichtigt dos Unternehmen eine Erweiterung des Ver-
braouchermarktes.

Die hierzu eingehelte Stellungnaohme der Londesplanungsbehsrde
besagt, dall dieses nur m&glich ist, wenn ein Bebouungsplan auf-
gestellt wird.

Die Aufstellung des verliegenden Bebouungsplanes wurde somit

erforderlich.

Struktur des Ortes Sereetz

Sereetz liegt im sUdlichen Teil der Gemeinde Ratekou, unmittel-
bar dem Oberzentrum LUbeck benochbart. Aufgrund der Néhe zur
Honsestadt Lubeck und der Lage an zwei Autobohnen entwickelt
sich hier sowohl die Wohn- als auch die Gewerbefunktion. Der
kegionalplan unterstUtzt diese Entwicklung, indem er die Wohn-
funktion als Houpt- und die lé&ndliche Gewerbe- und Dienstlei-
stungsfunktion als MNebenfunktion ausweist,

Das zentralértliche Gliederungskonzept wird durch diesen Ver-
brauchermarkt nicht geféhrdet. Die Eignung dieses Standortes
in verkehrsginstiger Loge om Rande des zusammenhdngenden Sied-
lungsgebietes des Oberzentrums LUbeck wurde seinerzeit bereits

von den zustdndigen Stellen hervorgehoben.



1.3 Lage und Umfang des Bebouungsplangebietes

.4

Dos beplante Gebiet liegt mit ca. 2,43 ha am n&rdlichen
Ortsrond von Sereetz in unmittelborer MNdhe der E 4,

Es wird begrenzt:

- im Norden durch die Stootsforstfldche

- im SiUden durch die Strafle Sereetzer Feld

= im Osten durch das Flurstick 55

= im Westen durch das Wegeflurstuck 93

Entwicklung des Planes

Der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplones liegt der
mit Erlafl des Innenministers vom 25.7.19é3, Az.: IX 310 b -
312/2 - 03.07., genehmigte Fléchennutzungsplon sowie die
1776 genehmigte 12. Fldchennutzungsplandnderung zugrunde.

Es wird jedoch gleichzeitig des im Erléuterungsbericht der

12. FMPA genonnte Nutzungsmaf fur die Verkaufsfliche reduziert.

Frihzeitige BiUrgerbeteiligung

Die friuhzeitige Burgerbeteiligung (nach § 2Za BBauG) fond
am 14, Juni 1983 ols &ffentliche Anh@rung in einer Gast-
stdtte in Sereetz stott.

Die ousgesprochen geringe Beteiligung der Burger (3 anwe-
sende BUrger) ergab letztlich keine wesentlichen Bedenken
gegen die Plonungsabsichten.

Lediglich einige Punkte, die sich allerdings hauptsdehlich
ouf Bereiche in unmittelbaorer Mihe des Geltungsbereiches
bezogen, wurden diskutiert. Die wesentlichsten Punkte sol-

len hier kurz aufgefuhrt werden.

1.) Die jetzige LKW-Ausfahrt am Ende der Sockgosse Sereetzer
Feld sollte geschlossen werden, um die Strafie Sereetzer
Feld zu beruhigen.

2.) Eine Verkehrszthlung sollte durchgefuhrt werden, um eine
méglichst exokte Berechnungsgrundlage fir den Mochweis
der Schallimmissionen zu haben.

3.) Der Stellplatzbereich vor dem Verbrouchermarkt sollte

stéirker eingegrint werden.



4.) Das vorhandene Zelt seollte nicht mehr zuldssig sein.
5.) Es sollte daofur Sorge getragen werden, daB nachts keine
Larmbeltdstigung eintritt.

Wie spdter noch deutlich erléiutert wird, sind die genannten
Punkte bei der Planung berUcksichtigt worden.

2 Begrindung und Erlﬂuterung der Plonung

- Festsetzungen =

2.1 Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung des Verbraouchermarktes erfolgt iiber die Schwar-
touer Strolle und momentan noch Uber die Strafle Sereetzer Feld
an dos klossifizierte Straflennetz.

Un die von den BUrgern angeregte Beruhigung der Strofle Sereet-
zer Feld insbesondere vom Schwerlastverkehr zu erreichen, wur-
de nunmehr die bisher vorhandene LKW-Ausfahrt geschlossen und
nur noch eine Motausfohrt festgesetzt (siehe Planausschnitte).
Eine diesbezigliche Regelung soll auf dem Grundstick durch Be-
schilderung und einen Setz-Kipp-Ffesten in der Notausfahrt er-
reicht werden. Die PKW-Zufohrt fur Kunden, die PKW-Ausfahrt
sowie die LKW-Einfohrt werden unverdndert festgesetzt. Ledig-
lich die LKW-Ausfahrt wird in den Bereich der PKW-Ausfahrt ver-
legt, um die angrenzende Wohnbebauung an der Strafle Sereetzer
Feld ver Ubermtfiigen Schollimmissionen durch den Anlieferver-
kehr (LKW) zu schutzen.

Die von den BlUrgern angeregte Verkehrszthlung zur Ermittlung
der Schollimmissionen durch den Zuliefer- und Besucherverkehr
wurde von der Gemeinde in der Zeit vom 21.4.83 - 27.4.83 durch-
gefuhrt und umfoft somit den Zeitroum einer typischen Saison-

woche.

2.2 Erfossung der Schollimmissionen und Mafnahmen zum Schutz der

angrenzenden Wohnbebauung

Die von der Gemeinde vorgenommene Verkehrszéhlung liefert an-
erkanntermallen die exoktesten Werte zur Ermittlung der taot-

stchlich auftretenden Schollimmissionen.



o
FUHRUMG AUF DEM GRUMDSTUCHK

VERKEHRSFUHRUNG AUF DBM GRUNDSTUCK
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- Gezdhlt wurde wihrend einer Woche von 8.30 - 18.30 Uhr

- Das durchschnittliche Verkehrsaufkemmen (Togesmittel)
betrug 148 Kfz/h

- Der LEW-Anteil am Verkehrsoufkommen betrug 4,2 %

- Tagesspitzen om Donnerstag und Freitag mit @ 1930 Kfz/ll h
2 175,4 Kfz/h.

Da die Zdhlung nur fUr eine Richtungsfahrbahn ermittelt wur-
de, mul das Ergebnis fur die Ermittlung noch DIN 18005 - Vor-
norm verdoppelt werden.

148 Kfz/h x 2 = 294 Kfz/h

296 Kfz/h = 54 dB(A)

Bedingt durch den geringen Abstond der Wohnbebovung zur Strafie
(~14 m) muB ein Zuschlag von 2 dB(A) erfolgen.

Somit ergibt sich ein dquivolenter Dauerschallpegel ven 58 dB{A)
widhrend der Tageszeit (B8.30 - 18.30). Die Machtwerte sind in
diesem speziellen Foll zu verncchléssigen, da keine Nachtenlie-
ferung vorgesehen ist.

GegenUber den geforderten Planungsrichtpegeln der DIN 18005 -
Vornorm liegt der ermittelte Wert um 4 dB(A) zu hoch.

Vorsorgende Mafinahmen zum Schutz der angrenzenden Wohnbaufléchen
sind daher ongebracht. Dieses gilt fUr eine kleine Zahl ven an-
grenzenden Wohngeb#uden (ca. B). Fur diese Gebdude sind Schall-
schutzfenster der Klasse | (noch VDI 271%) fur die stroflensei-
tigen Gebtiudefronten veorzusehen.

Durch diese passive SchellschutzmoBnohme an der straflenseitigen
Gebtivdefront ist dann bereits vor der Rechtswirksomkeit des Plg-
nes der Immissionsschutz gesichert, da die Gemeinde beabsichtigt,
die Wirksomkeit des Planes erst durchzufUhren, nochdem der Schall-
schutz sichergestellt ist.

Baufldchen, Bebouung und Mutzung

Die Ausweisung der Uberbouboren Fléchen erfolgt einmal um den
vorhandenen Bestand sowie ols Erweiterungsfléche in #stlicher
Richtung. Hierbei mufite auf den 30 m Waldabstand nach § 3 der
LVO zum Schutz der Wiélder, Moore und Heiden Rilcksicht genommen

werden.



Damit ergibt sich eine klare Nord-S5Ud-Gliederung; Bebaouung und
Erweiterungsfléchen im Norden und freizuhaltende Fléichen fur
Stellpldtze im Suden.

Die Ausweisung der Uberbaoubaren Fléchen erfolgte oufgrund be-
reits vorliegender detaillierterer Hochbauplanungen.
Insbesondere die sUdliche Fldche fUr die Stellpléitze stellt
momentan einen aus ortsplonerischer Sicht unbefriedigenden
Zustand dor. Wie ouch bereits in der Biurgerbeteiligung zum
Ausdruck kam, sollte eine starke EingrUnung on der stdlichen
und Bstlichen Geltungsbereichsgrenze wﬁrgnnnmmen werden, Zudem
sollte die Stellplatzfléche selbst durch entsprechende Boum-
pflanzungen belebt werden. Hierbei ist der Mindestlebensraum
von 4 m2 Fléche pro Baum zu beachten. Der jetzt bereits vor-
hondene Grinstreifen entlong der sudlichen Geltungsbereichs-
grenze wird doher auf~ é m verbreitert, um zusdtzlich zur vor-
handenen Anpflanzung cus Heckenrosen die Méglichkeit zum An-
pflanzen von zusdtzlichen standertgerechten GehSlzen (insbe-
sondere Bdumen) zu schoffen.

Zus8tzlich wurde die Stellplatzfldche mit einem Anpflanzgebot
fur Bdume belegt.

Meben der Funktion der optischen Verbesserung der Gesamtsitua-
tien (insbesondere wegen der M8he zur Forstfléche) dienen diese
BegrUnungsmaBnohmen ouch dem Immissionsschutz. Sie sollten da-
her auch sptitestens mit den boulichen Erweiterungsmaflinghmen vor-
genommen werden.

Das Mol der baulichen Nutzung richtet sich nach den von der
Landesplonungsbehérde festgesetzten Werten, die in den Erléu-
terungsbericht zur 12. FNPA aufgenommen werden.

Die Erweiterung der Logerfliéiche soll naoch Aussoge des Betriebes
der Aufleockerung des Warensortiments dienen und somit der Er=-
holtung der Konkurrenzfdhigkeit.

Eine ErhBhung des Verkehrsaufkommens ist durch diese Mafnohme
nicht zu erwarten und somit ist cuch keine Erhhung der Zahl
der Stellplétze vergesehen.

Der Stellplatzerlafl geht von einem Stellplatz je 10 - 20 m
Verkoufsflidche ous.

Ausgewiesen wurden Fléchen fuUr co. 283 Stellpltitze, was bei

ca. 3ooco mZ Verkaufsfléche einen Stellplatz pro 11 m2 Verkaoufs-
fldche ergibt und damit innerholb der Forderung des Stellplotz-



erlasses liegt. Durch die Erweiterung der vorhandenen Lager-
fldche wird beabsichtigt, sich dem Trend der kompakteren An-
lieferung und Logerung anzuschlieflen, d.h. statt mehrmaoliger
Anlieferung einer Wore withrend einer Woche soll nunmehr nur
eine Anlieferung in der Woche erfolgen, was dann eine erhBhte
Lagerkopozitdt notwendig mocht.

Durch diese Mafinahmen ist eher mit einer Abnohme des vorhande-
nen Anlieferverkehrs insbesondere des stdrenden Schwerlastver-

kehrs zuvu rechnen.

Yer- und Entsurgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Ver-
sorgungsnetz des Iweckverbondes Ostholstein verzunehmen. Eine
ousreichende Léschwosserversorgung ist gewdhrleistet,

Ebenso regelt der Zweckverband die Behandlung der Abwésser
und die Mullabfuhr.

Die Oberfléchenentwtsserung erfolgt Uber Einleitung in die
Stroflenkontile und Weiterleitung in den Altarm der Schwartau.

Die fur die Versorgung des Bebouungsgebietes mit elektrischer
Energie notwendigen Versorgungsfléchen zur Errichtung ven Trans-
formatorenstationen und sonstigen Versorgungsonlogen werden nach
Feststehen des Leistungsbedarfes durch die Schleswag ermittelt
und sind dementsprechend zur VerfUgung zu stellen.

Auf die vorhondenen Versorgungsanlagen der Schleswag AG ist
Rucksicht zu nehmen. Arbeiten im Bereich derselben sind nur

in Abstimmung mit der Betriebsstelle Psnitz durchzufUhren.

Bei Bedarf sind der Schleswag AG geeignete Stationsplétze fur

die Aufstellung von Transformoterenstotionen zur VerfUgung zu
stellen. Uber die Stondorte der Staticnen hot frihzeitig eine
Abstimmung mit der Schleswag AG zu erfolgen. Die Stotionspldtze
sind durch die grundbuchamtliche Eintragung einer beschrénkten
perstnlichen Dienstbarkeit zugunsten der Schleswog AG zu sichern.
Fur die Verlegung von Erdkabelleitungen sind der Schleswag AG

die Versorgungsfléchen - vorwiegend Gehsteige - kestenles, recht-
zeitig und mit fertigem Planum zur Verflgung zu stellen, Die Ver-

sorgungsfléchen sind von Anpflanzungen freizuhalten.



Wosserschongebiete

Das Plangebiet liegt nach der Wosserschongebietskarte
des Landesamtes fUr Wasserhoushaolt und Kisten Schles-
wig-Holstein, Kiel, in einem Trinkwosserschongebiet.
FUr die Laogerung wassergefdhrdender Stoffe sind die
entsprechenden Vorschriften ous der Logerbehdlterver-
ordnung (VLwS) vom 15.%.1%70c (GVOBl. 5.-H. 5 24%) zu-
letzt getindert om 12.2.1%75 (GVOBl. S.-H. § 27), den
zugehrigen Verwoltungsvorschriften vom 12.le.1%70
(Amtsbl. 5.-H. 5 &412) und den Heizslbeh#ilterrichtli-
nien (HBR) vom 4.11.1968 (Amtsbl. 5.-H. 5 547) einzu-
halten.

Plonverwirklichung

4.

1

Vorkaufsrecht

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes nach § 24
BBouG fur GrundstUcke, die als Verkehrsfléichen festge-
setzt sind, ist vorgesehen. Die Sicherung des besonderen
Vorkaufsrechtes durch Satzung nach §§ 25 und 24 BBauG ist
nicht beabsichtigt.

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet dos Ver-
fahren noch § 8e ff des BBauG Anwendung. Bei Inanspruch-
nohme privoter Fldchen fUr 8ffentliche Zwecke findet das
Enteignungsverfohren nach § B5 ff des BBauG statt.

LDie genannten Verfohren werden jedoch nur dann durchge-
fuhrt, wenn die geplanten Moflinohmen nicht oder nicht
rechtzeitig oder nicht zu trogenden Bedingungen im Wege

freier Vereinbarungen durchgefihrt werden kSnnen.

Landschoftspflegerische Maflinahmen

Als Ausgleich zu dem mit der boulichen Erweiterung ver-
bundenen Eingriff in die Londschaft wurde die Schaffung



eines Feuchtbiotopes in Betracht kommen. Jedoch ist diese
MoBnahme in Form eines Regenrlickholtebeckens ouf dem

Grundstick nicht miglich.

Es wird doher ongestrebt, in Abstimmung mit der Landschafts-
sanierung im Roume Sereetz eine entsprechende Mafllnghme als
Ersatz noch §8LPflegG vorzunehmen. Der Abgeltungsbetrag

des BegUnstigten dieser Plonung mull dabei die Summe ent-
holten, die fur die Schaffung eines RegenrUckhaltebeckens

auf eigenem GrundstlUck notwendig gewesen wiire.

Der Gemeinde voroussichtlich entstehende Koesten und Mafl-

nchmen zur Verwirklichung des Bebouungsplanes

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind keine
der Gemeinde kostenverursachende Mofinohmen zu erwarten.
Kestenverursachende MafBinahmen sind lediglich der Einbaou
der 5chollschutzfenster, welche vom Verursocher zu tragen

sind.

Kosten, die nicht zum ErschlieBungsaoufwand gehtiren

Die Kosten fUr die Wosserversorgung werden vom Zweckver-

bond Ostholstein umgelegt.

'~B. MAZ. 1985

Rotakou, den ...ovonisias e

- Der BUrgermeister -
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