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Gemeinde Ratekau

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 47
,Heidacker Il

Fiir das Gebiet in Sereetz:
Westlich der Atriumsiediung ,Heidacker® und sidlich des Ortsrandes der Dorfstralle
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Gemeinde Ratekau Begriindung zum Eabmunggplan h}r. ;I'r Heidacker II*

1 Grundlagen

1.1 Lage im Raum/ Geltungsbereich
Das rund 1 ha grofle Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 47  Heidacker II* der
Gemeinde Ratekau liegt in der Ortschaft Sereetz. Es wird begrenzt :

e durch die Gartenhofsiedlung ,Heidacker” im Osten,
* durch die Reihenhaussiedlung an der Wallerfangener Straflle im Siidwesten sowie

e durch den angrenzenden Landschaftsraum der Sielbek (Flursticke 509/5 und 506)
im Norden und Westen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebigtes ist der Planzeichnung im Malistab 1:1000
Zu entnehmen.

Die externe Ausgleichsflache fir den B-Plan Nr. 47 befindet sich nérdlich des Plan-
gebiets und der Ortschaft Sereetz, an der Sielbek, sidlich der Alten Travemiinder
Landstralle (s. Anlage 1). Sie ist nicht Bestandteil der Festsetzungssystematik dieses
B-Planverfahrens sondern wird (iber privatrechtliche Vereinbarungen gesichert.

1.2 Planungserfordernis und Ziel

Um den Bedarf an Wohnungseigentum im raumlichen Zusammenhang zum Ortsrand
zu decken, stellt die Gemeinde Ratekau den B-Plan Nr. 47 auf. Insbesondere ist
geplant die baurechtlichen Grundlagen fir eine Ergénzung der Siedlungsfiichen, die
sich stadtebaulich an der &stlich angrenzenden Gartenhofsiedlung ,Heidacker"
orientiert, Richtung Westen (=> Sielbek- Tal) zu schaffen.

Die begrenzten Erweiterungsmaglichkeiten dieser Wohnbebauung ergeben sich aus
der landschaftsrdumlichen Situation und den Darstellungen der gemeindlichen
Entwicklungsplanung (L- und F-Plan).

1.3 Bestandssituation

Das Plangebiet wird zum Zeitpunkt der B-Planaufstellung gepragt durch eine
Grinlandfidche, die im Osten unmittelbar an die eingeschossige Flachdach-Garten-
hofsiediung ,Heidacker” (s. Anlage 2, Foto1), im Slidwesten an die zweigeschossige
Flachdach-Reihenhaussiediung an der Wallerfangener Strafle (s. Anlage 2, Foto 2),
und im Norden und Westen an den Landschaftsraum der Sielbek (Flurstiicke 509/5
und 506, s. Anlage 2, Foto 3 und 5) angrenzt.

Die Topographie des Plangebietes falit Richtung Westen und Norden ab, wobei das
Gartenhofsiedlungsgelénde im Osten um etwa einen Meter erhaht liegt (s. Anlage 3,
Hohenplan des Architekten Fritz Korth). In diesem 8stlichen Boschungsrandbereich
des Plangebietes befinden sich Gehdlz- und Garenstrukturen, die zum Teil in
Verbindung zur Gartenhofsiedlung ,Heidacker” von den benachbarten Grundstlcks-
eigentimern angelegt und gepflegt werden, obwohl dieser Geldndestreifen zum
Privatbesitz des Plangebietes ebenso wie das Griinland gehirt (s. Anlage 4,
Bestandskartierung des Landschaftsarchitekten Matthias Ober / Stadtplanung bruns

und Pkt. 2.3 dieser Begriindung).
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Gemeinde Ratekau Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 47 ,Heidacker II

1.4 Rachtsgruﬁdfagan
Als Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 gelten:

a) Die Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | S,
2141, ber. BGBI. 1998, | 8. 137) in der zuletzt gultigen Fassung,

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22.04.1993 (BGBI., Teil |, S. 479),

c) die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig - Holstein (LBO) vom
10.01.2000,

d) die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI, Teil I, Nr. 3 vom 22.01.1991 ).

1.5 Plangrundlagen
Die Plangrundlage wurde durch das Vermessungsbiro Holst & Helten (Bad
Schwartau) in Abstimmung mit dem Katasteramt Eutin neu ersteilt.

1.6 Entwicklung aus dem F-Plan/ Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (F-Plan) der Gemeinde Ratekau
wurde mit Datum vom 06.03.2001 vom Innenministerium fiir den iberwiegenden Teil
des Gemeindegebietes - einschlieBlich des Geltungsbereiches fiir dieses B-Planver-
fahren - genehmigt. Der Flachennutzungsplan ist mit Wirkung vom 17.11.2002 an-

wendbar.

Far das Plangebiet stelit der F-Plan und der Landschaftsplan (L-Plan) der Gemeinde
von Juni 1892 eine Wohnbauflache dar. Damit ist das Entwicklungsgebot gem. §8
Abs. 2 BauGB aus dem F-Plan gewihrleistet,

Die externe Ausgleichspoolfidche ist insgesamt als landwirtschaftliche Flache und als
Maltnahmenfliche zum Schutz zur Plege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft im L- und F-Plan dargestellt. Zusétzlich ist der nérdlich liegende
Orchideenwiesenbestand als geschiitztes Biotop (§15a LNatSchG) mit der Nr. 191
der Biotopkartierung im Kreis Ostholstein, die mittig liegende Teichfliche als
geschitztes Kleingewdsser gemal §15a LNatSchG und der sidliche Katthorst-
Bereich als geplanter geschiitzter Landschaftsbestandteil gekennzeichnet.

Weil der verbindliche alte Landschaftsplan in vielen Bereichen nicht mehr das
aktuelle Entwicklungsplanungsziel der Gemeinde darstellt, wird er derzeit von der
Landschaftsplanerin Fr. Schlie zur Neuaufstellung (berarbeitet. Nach abgeschios-
sener Bestandsaufnahme erfolgt z. Zt. die Diskussion des Leitbildes.

Da im Bereich der Bauflichen die Grundzige der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes dem Fachplan ,L-Planentwurf zugrunde gelegt werden, ist davon
auszugehen, dass sich aus diesem Fachplan keine Planungskonflikte fiir den B-Plan-
bereich ergeben werden.

Satzungsaxemplar Seite 5
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Gemeinde Ratekau Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 47 ,Heidacker |I*

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 47 ,Heidacker II* Uberlagert im
ostlichen Planstrallenbereich den entsprechenden Teil des benachbarten B-Planes
Nr. 28 .Heidacker" der Gemeinde Ratekau (s. Anlage 5). Die im B-Plan Nr. 28
festgesetzte und ausgebaute Wendeanlage wird zugunsten des im westlichen
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 47 neu festgesetzten Wendehammers aufge-
geben, so dass in diesem vorhandenen dreieckférmigen StraBenverkehrsilichen-
bereich offentliche Parkplitze neu festgesetzt werden kéinnen. Bei Erlangung der
Rechtskraft des B-Planes Nr. 47 werden die entsprechenden Geltungsbreichsteile
der Festsetzungen des B-Planes Nr. 28 aufgehoben.

1.7 Kinderfreundlichkeitspriifung

Auf der Grundlage der Richtlinie des Kreises Ostholstein zu kinder- und familien-
freundlichen Planungen und Vorhaben vom 21.03.2000 wurde eine Kinderfreundlich-
keitspriifung flir das Plangebiet durchgefiihrt.

Nach Prafung der rtlichen Situation wurde auf die Planung eines Spielplatzes inner-
halb dieses B-Plangebietes verzichtet, da es in der naherer Umgebung in ca. 110 m
Entfernung in der Gartenhofsiedlung .Heidacker" (s. Planzeichnung/ Darstellung
ohne Normcharakter) und im angrenzenden B-Plangebiet Nr. 41 in einem Spielplatz
gibt. AuBerdem plant die Gemeinde Ratekau eine Fultwegverbindung durch den
Landschaftsraum der Sielbeck (s. Planzeichnung/ Darstellung ohne Normcharakter),
die auch Streif- und Freirdume fiir Kinder und Jugendliche erschlielen wird.

1.8 Bodenverhiltnisse und Altlastenunbedenklichkeit

Das Landesamt fir Natur und Umweltschutz hat innerhalb des B-Planverfahrens
darauf aufmerksam gemacht, dass im Planungsgebiet eiszeitliche Schmelswasser-
sande aus der letzten (Weichsel-) Kaltzeit bestehen kénnen. Fiir die Bebauung dirfte
damit glnstiger, tragfahiger Baugrund vorhanden sein, was der Erfahrung des
Bautragers, der bereits das ostlich angrenzende Gelinde bebaut hat, entspricht.

Im Gemeindegebiet Ratekau gibt es diverse Altablagerungen, die dem Kreis
Ostholstein von der Gemeinde mitgeteilt wurden ("Altlastenkataster”). Alle bislang
erfassten Standorte liegen nicht im Plangebiet. Da keine Hinweise auf eine frilhera
Bebauung der Flache oder Altlasten in der Gemeinde Ratekau vorliegen, wird davon
ausgegangen, dass das Gebiet ,altlastenfrei” ist.

1.9 Prifung der UVP- Pflichtigkeit / Umweltbericht

Gemilk Anderung des Baugesetzbuches vom 19. Juni 2001 (BGBI. 1149) i.V. mit
dem Gesetz zur Umsetzung der Umweltvertréglichkeitspriifung  (UVP) -
Anderungsrichtlinie und dem UVP-Erlass des Innenministers - | V 63 - 511.51 vom
20.11.2001 ist bei allen bauplanungsrechtlichen Vorhaben zu priifen, ob das

Vorhaben UVP-pflichtig ist.

Da das geplante Stiddiebauprojekt des B-Planes Nr. 47 den gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m* zur allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls bzw.
100.000 m* zur generellen UVP-Fflichtigkeit unterschreitet (geméan Erlass betragt die
zulassige Grundfiiche gemal §19 Abs. 3 BauNVO der geplanten WA- Bauflichen
der Gebiete 1=> GRZ 0,35, 2=> GRZ 0,5 sowie 3+4=> GRZ = 0.4 insgesamt:
3.027,6 m?), ist es nicht erforderiich fir dieses B-Planverfahren eine UVP nebst
Umweltbericht im Sinne des §2a BauGB zu erstellen.
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Gemeinde Ratekau Begrindung zum Bebauungsplan N, 47 «Heidacker |1

2 Eag'rﬁndung zu den Planinhalten

21 Bebauungskonzept
Als Ergebnis der vorgezogenen Blrgeranhérung vom 21.02.2001 wurden alle voran-
gegangenen Entwiirfe zu diesem B-Planverfahren verworfen,

Insbesondere beschlossen die gemeindlichen Gremien, dass die Dachneigung der
neu zu erichtenden Heidackersiedlung Il sich am Bestand der Heidackergarten-
hofsiedlung | mit einer Neigung von 0 - 15" und einer Firsthdhe von max, 3,80 m zu
orientieren haben, um den 6stlich angrenzenden Siedlungsbestand nicht gravierend
zu verschatten. Resultierend aus dem politisch definierten |- geschossigen Flach-
dachcharakter, dem Grundstiickszuschnitt (s. Entwicklungsplanung/ Wohnbau-
flachenerweiterung im L- und F-Plan) und den erschlieBungstechnischen sowie den
wirtschaftlichen Grundstiicksanforderungen orientiert sich die neue Siedlungskon-
zeption an der dstlich angrenzenden Gartenhofsiediung ,Heidacker".

In Erganzung dieser Gartenhofsiediungsstruktur wird in Heidacker 1l die Errichtung
von vier ,Gartenhofhauszeilen" geplant, die hofabgewandt zur mittig veraufenden
Privat-Erschliefung angeordnet werden. Dabei wird die &ffentliche und private Er-
schlieBung der Bauflachen aus wirtschaftlichen und Bodenschutzgriinden maglichst

sparsam dimensioniert.

Aulterdem werden unter Beriicksichtigung eines weiteren Wunsches der Heidacker-
Nachbam die Laubgehélzstrukturen, die in Verbindung zur Gartenhofsiediung
«Heidacker” im &stlichen Boschungsstreifen des Plangebiets liegen, als Puffer bzw.
Sichtschutz zum Heidacker — Bestand erhalten (s. hierzu Text Teil B Nr. 7.1 sowie

Pkt. 2.3 dieser Begriindung).

Der Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum wird zum Schutz des
Landschaftsbildes im Westen durch eine Laubgehdlzheckenfestsetzung und im
Nordwesten entlang des FlieRgewsdssers durch die Erhaltung der Laubgehdlz-
bestande nebst Erganzungspflanzungen gewiahrleistet (s. hierzu Text Teil B Nr. 8.2
und Nr. 8.7 sowie Pkt. 2.3 dieser Begriindung).

2.1.1 Art der Nutzung

Orientierend am angrenzenden Siedlungsbestand ,Heidacker" (B-Plan 28 der
Gemeinde Ratekau) werden die Bauflichen des B-Planes Nr. 47 als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt,

Um die Beeintrdchtigung des Naturraumes und des Siedlungsbestandes moglichst
gering zu halten und nicht durch unnétigen Publikumsverkehr zu belasten, werden
die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den und Anlagen fir kulturelle
Zwecke nur ausnahmsweise, sowie Schank- und Speisewirtschaften, nicht stirende
Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportiche Zwecke nicht zugelassen. Aus dem
gleichen Grunde werden die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschiossen.

Salzungsexemplar Saita T
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Gemeinde Ratekauy Begrindung zum Bebauungsplan Mr: a7 Heidacker II*

Es wird empfohlen, Ausnahmegenehmigungen zur Errichtung der Ueréurgung des
Gebietes dienenden Laden und Anlagen fiir kulturelle Zwecke nur dann zu erteilen,
wenn gewdhrleistet werden kann, dass die introvertiert liegenden Grundstiicke

dadurch nicht gestért werden.

2.1.2 Mall der Nutzung

Um die oben beschriebenen Birgeranregungen zu berlicksichtigen und die Zersiad-
lung der Landschaft in der Ortschaft Sereetz vorerst auf das entwicklungsplanerisch
vorgesehene Mall beschrénken zu kénnen, wird die hier geplante dichte Sied-
lungsform der Gartenhofhduser — orientierend am Bebauungsplankonzept des
benachbarten Heidacker - B-Planes Nr. 28 der Gemeinde Ratekau — festgesetzt
(== abweichende Bauweise, s. Text Teil B Nr. 2.1).

Dies flhrt im mittleren Bereich der jeweiligen ,Gartenhofhauszeilen (Gebiet 2) zu
einer GRZ- Festsetzung von 0,5, die zwar die Obergrenze des Malles der Nutzung
des § 17 Abs. 1 der BauNVO iiberschreitet (=>GRZ im WA: max. 0,4 gemal Tabelle
des § 17 BauNVOQ), aber aufgrund der zuvor beschriebenen besonderen
stéadtebaulichen Sttuation dieser Siedlungserweiterung erforderlich ist (s. § 17 Abs. 2

der BauNVO).

Um das Mafl der Nutzung im Ubergang zwischen der Gartenhofzeilenverdichtung
und dem angrenzenden Landschaftsraum moderat gestalten zu kénnen, wird die im
B-Plan Nr. 28 festgesetzte GRZ von 0,5 im B-Plan 47 .abtreppend" mit GRZ 0,4 auf
den Endgrundstiicken der ,Gartenhofhauszeilen" der Gebiete 3 und 4 festgesetzt.

Im sensiblen B-Planbereich des Gebietes 1 ist auf den in Gewassemahe liegenden
Endgrundstiicken eine niedrigere GRZ  wvon 0,35 zuldssig, um die
Flachenversiegelung in Flielgewéssemahe maglichst gering halten zu kénnen. Die
Errichtung von Nebenanlagen, Garagen und Carports ist hier ebenfalls zum Schutz
des angrenzenden FlieRgewéssers nicht zulassig (s. Text Teil B Nr. 8.7 und Pkt. 2.3
dieser Begrlndung).

Die Firsthdhe von maximal 3,80 m bezogen auf das Erdgeschossniveau (s. Text Teil
B Nr. 5.3) wird ebenfalls auf Grund der oben beschriebenen Blrgeranregungen und
dem angestrebten moderaten Ubergang in den Landschaftsraum in Verbindung zur
Flachdachfestsetzung im B-Plan Nr. 47 reglementiert.

2.1.3 Hohenlage baulicher Anlagen

Wie bereits im Pkt. 1.3 zur ,Bestandssituation® beschrieben, liegt zwischen dem B-
Plangebiet und dem angrenzenden bebauten Heidackergeldnde ein Geldndesprung,
der im Rahmen der Errichtung der angrenzenden Bebauung (Aufschittung des B-
Flan Nr. 28 — Gelédndes) errichtet wurde,

Um die topographische Struktur des Plangebietes (s. Anlage 3, Hohenplan des
Architekten Fritz Korth) wahren zu kénnen, wird die Nivellierung innerhalb dieses B-
Plangebietes Gber Teil B Text Nr. 4.1 und 4.2 beschrankt (s. hierzu auch Pkt 2.3).

Als Basisbezugspunkt fir die Festsetzungen der baulichen Anlagen wird dabei die
Oberkante des Schachtdeckels geméan Hohenplan (s. Anlage 3) definiert.

Satzungsexempiar Seite B
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2.1.4 Garagen und Nebenanlagen
Auf Grund der sparsamen Dimensionierung der privaten ErschlieBungszuwegungen
und zur Verkehrsberuhigung der introvertiert liegenden WA- Grundstiicke sind keine
Stellplatzméglichkeiten auf den WA-Grundstiicken geplant. Stattdessen werden
Gemeinschaftsgaragen in unmittelbarer Nihe zur Planstralie festgesetzt (s. Teil B
Text Nr. 3.1).

Zum Abstellen von Fahrrddemn und/ oder zur sonstigen gemeinschaftlichen Nutzung
ist im sldlichen B-Plangebiet die Errichtung einer Gemeinschaftsnebenanlage im
Sinne des § 14 BauNVO zul3ssig.

Aulterhalb dieser Garagen- und Nebenanlagenfestsetzungen und den zuldssigen
uberbaubaren Flichen ist die Errichtung von Garagen- und Nebenanlagen aus
Bodenschutzgrinden nicht zuldssig (s. Teil B Text Nr. 3.1).

2.2 Verkehr

2.2.1 Strallenraum

Die &uBere Erschlieung des Plangebiets erfolgt Gber die das Plangebiet
tangierende Stralle ,Heidacker”, die das Gebiet an die Dorfstrafe (Grtliche Haupt-
strafie) anbindet.

Die innere Erschiiefung wird lber die Verldngerung der Strale .Heidacker" neu
geschaffen, wobei die alte Wendeanlage zugunsten des neu zu errichtenden
Wendehammers aufgegeben werden kann.

Erganzt wird das stark reduzierte ErschlieBungsprinzip zum Einen durch einen
anliegerbezogenen Wohnweg (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) und zum Anderen
durch eine Fullwegverbindungen fiir die Allgemeinheit, die das Plangebiet mit der
sudlichen Nachbarschaft verbindet.

2.2.2 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellpldtze (1 Stpl. je. Whg., und Baugrundstick geman
Steliplatzerlasses des Innenministers vom 16.8.95) sind im Bereich der Gemein-
schaftsgaragenanlagen 1 und 2 festgesetzt, wobei sich in der nérdlichen Anlage 1
auch ein Standort zur Abfallentsorgung befindet,

Im Bereich der &ffentlichen Erschliefungsstralle werden darlberhinaus 10
Parkplétze fir Besucher vorgesehen.

2.3 Griinordnung und Kompensation der Eingriffe

Auf der Grundlage des Runderlasses des Innenministeriums und des Ministeriums
fur Umwelt, Natur und Forsten vom 3.7.1998 zum Verhiltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung wurde gepriift, bei welchen Flachendarstellungen hier
Eingriffie in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die durch den B-Plan
vorbereiteten Eingriffe werden fiir die einzelnen Schutzgiter dargestellt und auf die
jeweils gegebene Eingriffserheblichkeit untersucht. Fir die Kompensation der
Eingriffe werden landschaftspflegerische Manahmen entwickelt, deren Inhalte zur
Umsetzung Uber Festsetzungen des B-Planes gesichert werden.
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2.3.1 Grinordnerisches Leithild

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen vorhandener
Wohnbebauung und einem allseitig von Bebauung umschlossenen landschaftlichen
Wiesenbereich, der im Westen insbesondere durch den die Sielbek begleitenden
Groflbaumbestand (auflerhalb der Bestandskartierung) und einen wechselfeuchten
Grabenverlauf sowie im Norden durch den Erlenbestand am Graben entlang der
Geltungsbereichsgrenze charakterisiert ist. Grlnordnerisches Leitbild ist es, die
geplante Bebauung soweit méglich in diese landschatiliche Situation einzubetten und
somit den verbleibenden landschaftiichen Freiraum in seiner Eigenart zu erhalten.
Dariiber hinaus sollen vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt unterbleiben, mit
dem Bebauungsplan vorbereitete und unvermeidbare Eingriffe in ihren Eingriffsfolgen
minimiert und zuletzt in ihrer verbleibenden Eingriffserheblichkeit ausgeglichen

werden.

2.3.2 Eingriffsermittlung und Kompensation

Die Auswirkungen der Eingriffe lassen sich durch eine Vielzahl von Malnahmen
minimieren, ohne dass dadurch die verbleibende Eingriffserheblichkeit ausgeglichen
werden kann. Folgende griinordnerische Festsetzungen dienen der Eingriffs-

minimierung:

* Festlegung von Gelande- und Bauhbthen,

= Erhaltungsbindung fiir Badume und Straucher,

e erganzende Bepflanzung von vorhandenen Grundstiickseingriinungen,

e Neuanlage von Laubgehblzhecken und Pflanzung von Laub- und Obstbdumen zur
landschaftlichen Eingriinung,

» Pflanzung von Straenbiumen (zugleich Baumersatz gem. Baumschutzsatzung),

» wasserdurchldssige Befestigung der Zuwegungen zu den Gemeinschaftsgaragen-
flachen

e und Gewasserschutzmalinahmen entlang des Gewéssers an der nérdlichen
Geltungsbereichsgrenze und im Wohngebiet 1,

In der Anlage 6 ,Tabellarische Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung” werden in Anleh-
nung an den Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fiir Umwelt,
Natur und Forsten vom 3.7.1998 zum Verhiltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung die geplanten Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und
Wasserhaushalt in ihrer Quantitit bewertet und einem Ausgleichserfordernis zu-
geordnet,

Neben den in der tabellarischen Eingﬂﬁs—fﬁusgraichablianzl'erung aufgeflhrten
flachenhaft geplanten Eingriffen sind die Eingriffe in die verschiedenen Schutzgliter

Insgesamt wie folgt zu beurteilen:
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Flora:

Von wesentlicher Bedeutung ist der entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze
verlaufende Graben mit seinem Gehélzbestand. Bestandsbildende Gehdlze sind auf
der Grabenbdschung wachsende Erlen, die vor ca. 15 bis 20 Jahren inca. 1,20 m
Hohe auf den Stock gesetzt worden und entsprechend mehrstdmmig wieder

durchgewachsen sind.

Darlber hinaus kommen in der Strauchschicht auf der Nordseite bestandsbildend
Brombeeren und auf der Siidseite vereinzelt Holunderaufwuchs vor. Die Krautschicht
ist durch Brennnesseln geprégt. Der Graben weist ein Trapezprofil auf und verl&uft
nur in diesem Bereich als offenes Flielgewasser. Auf der slidlichen Grabenseite
wurden kirzlich 2 Weiden und 2 Erlen in Bodenhdhe auf den Stock gesetzt und
zeigen einen entsprechenden Stockausschlag (s. Anlage 2, Foto 4). Das Flielt-
gewasser selbst und seine begleitende Vegetation sind von der geplanten Bebauung
nicht direkt betroffen und werden durch die Festsetzung eines 6ffentlichen
Gewasserschutzstreifens sowie von Versiegelungs- und Nutzungsbeschrinkungen
im Bereich der angrenzenden Baugebiete dauerhaft gesichert und entwickelt (s. Teil

B Text Nr. 8.6 und 8.7).

Entlang der éstlichen Flangebietsgrenze trennen Ziergehdlzhecken die angrenzen-
den Gérten von der Weidefliche. Die Hecken bestehen aus verschiedenen Laub-
und Nadelgehdlzen und sind stellenweise in Form geschnitten. Dieser Gehdlz-
bestand soll trotz seiner Lage auf dem Grundbesitz innerhalb des Geltungsbereiches
erhalten und entwickelt werden (s. Teil B Text Nr. 7.1). Im sidlichen Bereich des
Plangebietes entwickelt sich aus dieser Heckenstruktur ein kleines landschaftliches
Geholz aus Weilldorn und Hundsrose. Dieses kann durch die geplante Bebauung
nicht erhalten werden und wird durch die festgesetzten Heckenpflanzungen ersetzt

(s. Teil B Text Nr. 8.2).

Im Bereich der sidlichen Anbindung (iber das Geh-, Eahr- und Leitungsrecht stehen
5 Fichten mit einem Stammdurchmesser von ca. 15 bis 25 cm, die zur Herstellung
der Wegeverbindung entfernt werden missen. Da in der Baumschutzsatzung der
Gemeinde Ratekau Fichten nicht unter Schutz gestellt sind, kann dies ohne
Beantragung einer Féllgenehmigung und ohne Ersatzerfordemis erfolgen.

Entlang der slGdwestlichen Plangebietsgrenze sind im Bereich der angrenzenden
Bebauung ebenfalls Ziergehdlze angepflanzt worden. Dies sind vorwiegend Nadel-
gehdlze, die in Teilbereichen geschnitten sind. Diese Pflanzung soll eingriffsneutral
durch die festgesetzte Laubholzhecke ersetzt werden (s. Teil B Text Nr. 8.2).

Die Baufliche selbst wird derzeit intensiv als Weidefliche genutzt. Auf der
Weidefidche steht ein Weiftidom mit einem Starmdurchmesser von ca. 25-30 cm,
der durch die geplante Bebauung nicht zu erhalten ist. Fiir diesen Baum ist auf der
Grundlage der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ratekau eln Antrag auf
Féllgenehmigung zu stellen. Die danach zu leistende Ersatzpflanzung erfolgt im
Rahmen der Pflanzbindungen fiir Hochstdmme innerhalb des Bebauungsplanes (s.
Teil B Text Nr. 8.1).

Im Bereich der westlichen Verkehrsanbindung dber die StraBe Heidacker® ist im
Wendehammer eine Linde gepflanzt worden, die im Rahmen der Verldngerung der
Stralle umgepflanzt werden muss, bzw. auf der Grundlage der Baumschutzsatzung
eine Ersatzpflanzung vorzunehmen ist. Das Verkehrsgrin des Wendehammers be-

steht aus Intensivrasen.

Satzungsexemplar Seite 11



396

Gemeinde Ratekau Begriindung zum Bebauungsplan Nr. -ﬁ-? <Heidacker 11

Es wird' insgesamt davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan vorbereiteten
Eingriffe in das Schutzgut Flora mit der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs-
malinahmen ausgeglichen werden kénnen. Daher erfolgt in der tabellarischen
Eingriﬁ&!ﬂusgleichsbuanziemng (Anlage 6) keine weitergehende Betrachtung zur
Ermittlung des Kompensationserfordemnisses fiir dieses Schutzgut.

Orts- und Landschaftsbild / Erholungsnutzu ng:

Das Plangebiet ist Bestandteil einer in mitten von angrenzender Bebauung liegender
Wiesenlandschaft, die einerseits landschaftlich durch gewasserbegleitende Gehdlz-
besténde und eiszeitliche Gelandemorphologie sowie andererseits durch die
angrenzenden Bebauungen mit ihren naturfernen Ziergérten gepragt ist.

Die mit dem Bebauungsplan vorbereitete stadtebauliche Entwicklung orientiert sich
an den umliegend vorhandenen baulichen Strukturen. Dabei ist sie durch
Héhenbegrenzungen fiir die Gelande- und Gebaudeausbildung beschrankt und
durch die grinordnerische Festsetzung insbesondere von Hecken- und
Obstbaumpflanzungen in  den westlichen Gartenbereichen sowie von
Hochstammpflanzungen im  Bereich  der Verkehrs-,  Parkplatz- und
Gemeinschaftsgaragenfiichen weitestgehend in den Ubergang zur freien Landschaft
integriert.

Perspektivisch ist von der Gemeinde aus dem Flangebiet heraus in Richtung Westen
eine Wegeverbindung lber die Sielbek an das dort vorhandene Wegenetz geplant,
womit der Landschaftsraum fiir Erholung und Spiel erschlossen und auRerdem eine
Ubergeordnete Wegeverbindung errichtet wird.

Im Hinblick auf die direkt in Anspruch genommene Flachenstruktur und die
vorgenommenen Festsetzungen zur baulichen und landschaftlichen Gestaltung des
Plangebietes wird daher davon ausgegangen, dass die mit dem Bebauungsplan
vorbereiteten Eingriffe in das Schutzgut Ors- und Landschaftsbild mit der
Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen werden kénnen,
Daher erfolgt in der tabellarischen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Anlage B) keine
weitergehende Betrachtung zur Ermittiung eines Kompensationserfordernisses flir

dieses Schutzgut.
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Fauna:

Eine faunistische Bestandsaufnahme ist nicht vorgenommen worden. Aufgrund der
vorhandenen Vegetationsstrukturen und der bereits angrenzenden Wohn-
bebauungen mit ihren vorwiegend naturfernen Gartenflichen wird fir die Bauflichen
selbst insbesondere die Bedeutung als avifaunistischer Lebensraum als eher

weniger bedeutend eingeschatzt,

Storender wird sich dagegen die an den Gehélzbestand des Grabens angrenzende
Bebauung auf die in diesen Geholzstrukturen lebende Avifauna auswirken,
wenngleich die gewdsserbegleitenden Strukturen von dem geplanten Vorhaben nicht
durch direkte Eingriffe betroffen sind. Fir die weiter dstlich gelegenen Hecken und
die die Sielbek begleitenden Gehélzbestinde wird aufgrund der von dem Vorhaben
zu erwartenden Storungen und den bereits vorhandenen Vorbelastungen durch
naheliegende Wohnbebauung, Wanderweg und Spielplatz davon ausgegangen,
dass die Funktionen dieses faunistischen Lebensraumes durch die geplante
Bebauung nicht nachhaltig beeintrachtigt werden.

Die bebauten Flachen gehen in wesentlichen Teilen als potenzieller Lebensraum
verloren, wenngleich durch die langfristip  entstehenden Gartenstrukturen

Ersatzlebensrdume geschaffen werden.

Fiur den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden gewasserbegleitenden
Geholzbestand wird mit der Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten
stadtebaulichen Entwicklung von einer nach haltigen Beeintrachtigung der Funktionen
als avifaunistischer Lebensraum ausgegangen.

In der Anlage 6 ,Tabellarische Eingﬁﬂ‘s-musgIaichsbilanziemng“ werden daher in
Anlehnung an den Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir
Umwelt, Natur und Forsten vom 3.7.1998 zum Verhaltnis der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung die erwarteten Funktionsveriuste fiir diesen angrenzenden
Lebensraum in ihrer Quantitit bewertet und einem Ausgleichserfordernis zugeordnet.
Dabei wird davon ausgegangen, dass von den nérdiich der Strafle ,Am Heidacker"
ausgewiesenen Bau- und Verkehrsflachen nachhaltige Stérungen ausgehen. Fiir
diesen Bereich wird auf der Grundlage des zuvor fir den Eingriff in das Schutzgut
Boden ermittelien Kompensationsbedarfes das Ausgleichserfordernis fiir den
Funktionsverlust des angrenzenden Lebensraumes berechnat.

Die tatsachlichen Auswirkungen des Vorhabens auf den faunistischen Lebensraum
sind jedoch ohne detailliertere faunistische Bestandsaufnahmen nicht weiter zu

quantifizieren.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan vorbereiteten
Eingriffe in das Schutzgut Fauna mit der Entwicklung der Gartenstrukturen und mit
der Umsetzung der festgesetzten Ausgleichsmalinahmen ausgeglichen werden
kénnen. Daher erfolgt in der tabellarischen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
(Anlage 6) keine weitergehende Betrachtung zur Emittlung eines Kompensa-
tionserfordernisses flr dieses Schutzgut.
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Boden:

Mit der Versiegelung von Boden durch die geplante Wohnbebauung und Er-
schliefung gehen die Bodenfunktionen irreversibel verloren. Fir die Ermittlung der
Eingriffserheblichkeit wird fir die Versiegelung durch Verkehrsflachen ein Faktor von
1.0 angesetzt. Fiir die Wohnbauflichen wird die zulassige Versiegelung ent-
sprechend der festgesetzten GRZ und der zulassigen Uberschreitungen fir die
Nebenanlagen beriicksichtigt. Der Ausgleichsfaktor wird entsprechend des Rund-
erlasses zur naturschutzfachlichen Eingriffsregelung vom 03.07.1998 fir das
Schutzgut Boden mit 0,5 angesetzt,

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan vorbereiteten
Eingrifie in das Schutzgut Boden mit der Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsmainahmen ausgeglichen werden kdnnen. Daher erfolgt in der
tabellarischen Eingrfffsafﬂusgraichsbilanzierung (Anlage 6) keine weitergehende
Betrachtung zur Ermittiung des Kompensationserfordemnisses flr dieses Schutzgut,

Im Zusammenhang mit den geplanten Baumalnahmen ist geman Stellungnahme
des Kreises Ostholstein vom 16.4.03 der Flachenverbrauch durch Baustellen-
einrichtung (Baustrallen, Lagerplatze u.d.) méglichst gering zu halten.

Bei der Anlegung von Baustrallen sollte die Maglichkeit der Teilversiegelung genutzt
werden. Aullerdem hat zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des
abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben
(insbesondere § 6 BBodSchG i.V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731
und 18915 finden Anwendung.

Grundlage fir die Verfiillung oder Auffillung mit Béden ist die Mitteilung der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 (Anorderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen — Technische Regeln-).

Wasserhaushalit:

Eine Versickerung des Niederschlagswassers kann aufgrund der naturrdumlichen
Gegebenheiten nicht festgesetzt werden. Die Ableitung des Niederschlagswassers
erfolgt (ber das angrenzend vorhandene Trennsystem.

Daher wird fiir alle Bau- und Verkehrsflachen ein erforderlicher Ausgleichsfaktor von
0.2 angesetzt, da hier die Bodenfunktionen fiir den Wasserhaushalt deutlich

beeintréchtigt werden.

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass die mit dem B-Plan vorbereiteten
Eingriffe in den Wasserhaushalt mit der Umsetzung der festgesetzten
Ausgleichsmalnahmen ausgeglichen werden kénnen. Daher erfolgt in der
tabellarischen Efngﬁﬁs—!ﬂusgleichsbilanzfemng (Anlage 6) keine weitergehende
Betrachtung zur Ermittiung des Kom pensationserfordernisses fiir dieses Sch utzgut.
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Ausgleich der Eingriffe

Zum Ausgleich der vorgenannten Eingriffe sind landschaftspflegerische Malinahmen
erforderlich, um die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu kompensieren. Der
nach der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erforderliche Malinahmenumfang kann
innerhalb des Bebauungsplans durch eine Festsetzung von Ausgleichsmalnahmen

nicht realisiert werden.

Nach der tabellarischen Ermittiung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Anlage 6)
ergibt sich flir die flichenhaften Eingriffe in die Schutzgiter Boden und
Wasserhaushalt sowie fir die Beeintrdchtigung von Funktionen angrenzender
Lebensrdume ein Kompensationsdefizit von 4.016,81 m® Damit ist fir die
vollstdndige Kompensation aller Eingriffe zusatzlich eine externe Malinahmenfliche

erforderlich.

Die Gemeinde Ratekau hat zu diesem Zweck sudlich der alten Travemiinder
Landstrale gegeniiber der Hoflage Sielbek und dstlich der Kléranlage eine
landwirtschaftliche Flache erworben, die ca. 68.000 m? grof} ist. Entwicklungsziel fiir
diese Flache ist es, die Fliche aus intensivster Weidenutzung (Pferdehaltung mit
starken Trittschaden) in eine extensive Bewirtschaftung zu (berfiihren. Damit sollen
sich die mosaikartigen Vegetationsbestandteile wie eine hier potenziell noch
vorhandene Orchideenwiese (geschiitzt nach §15a LNatSchG), Trockenrasen mit
verschiedenen nach der Roten Liste geschiitzten Pflanzenarten (RL1-Arten) und
artenreiches Griinland gesichert und entwickelt werden. Die Gemeinde Ratekau
erarbeitet derzeit in Abstimmung mit der UNB ein detaillietes Pflege- und
Entwicklungskonzept, mit dem die Nachhaltigkeit der Ausgleichsmalinahme

gewahrleistet wird.

63.000 m* dieser Fliche wurden bereits als Mafllnahmenfliche fir den
Bebauungsplan Nr. 60 der Gemeinde Ratekau in Anspruch genommen. Die danach
auf dem Flurstiick 41/2 noch verbliebenen 5.000 m? werden hiermit als
Ausgleichsmallnahme dem Bebauungsplan Nr. 47 ,Heidacker " zugeordnet. Mit
dem dabei im Hinblick auf das Ausgleichserfordernis von 4.016,81 m? entstehende
Ersatzverhditnis von 1:1,24 wird der Bestandswert der Malnahmenfliche

berticksichtigt.

2.3.3 Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Mit der Umsetzung der Malinahmenfiiche durch die Gemeinde Ratekau kénnen die
im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichs bilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 47 (Anlage
6) ermittelten Kompensationsdefizite fiir die Schutzglter Boden und Wasserhaushalt
sowie flr die Beeintrdchtigung von Funktionen angrenzender Lebensrdume
(4.018,81 m®) vollsténdig ausgeglichen werden. Die Gemeinde hat sicher zu stellen,
dass die Pflege der Malnahmenfliche zur Erzielung der Entwicklungsziele langfristig

gewdhrieistet ist.
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3 Versorgung

3.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Ratekau wird durch zentrale
Wasserversorgungsaniagen des Zweckverbandes Ostholstein mit Trink- und
Brauchwasser versorgt. Das Plangebiet ist bereits an die bestehenden Anlagen

angeschlossen.

3.2 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Ratekau wird durch die SCHLESWAG AG mit elektrischer Energie
versorgt. Sollte fir den Bereich dieser Bebauungsplandnderung die Errichtung von
Transformatoren (ber die bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden,
erfolgt in Abstimmung mit dem Versorgungstriger die Festsetzung entsprechender
Flachen.

"Auf die vorhandenen Anlagen der SCHLESWAG AG ist Ricksicht zu nehmen.
Arbeiten im Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriebsstelle Panitz

durchzufithren.

*Der SCHLESWAG AG werden geeignete Stationspléatze fir die Aufstellung von
Transformatoren zur Verfligung gestellt. Uber die Standorte wird eine frihzeitige
Abstimmung herbeigefiiht, und die Stationsplatze werden durch grund-
buchamtliche Eintragung zugunsten des Versorgungstrigers gesichert.

* Fir die Verlegung der Erdkabelleity ngen sind die Versorgungsflachen - vo rwiegend
Gehsteige - kostenlos, rechtzeitig und mit Planum zur Verfligung zu stellen. Bei
Anpflanzungen ist auf die Leitungen Riicksicht zu nehmen.

3.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung ist dem Zweckverband Ostholstein Ubertragen worden. Soliten
Flachen fiir notwendige Druckminderstationen erforderlich werden, erfolgt eine
Abstimmung zwischen dem Versorgungsunternehmen und der Gemeinde rechtzeitig

3.4 Wirmeversorgung - Okologische- und Energiesparpotentiale

Es wird empfohlen alle Einsparpotentiale fiir Primarenergie, insbesondere durch
ausreichende Warmeddmmung bei der Errichtung von Gebduden sowie Nutzung
emissionsarmer Brennstoffe und Verfahren zu nutzen. Bei der Planung der
Anordnung und Gestaltung der Gebaude solite die Nutzung von Solartechnik gepriift
und ggf. vorgesehen werden.

3.5 Fernmeldeeinrichtungen

Die Gemeinde wird von der TELEKOM und den anderen privaten Fermnmelde-
anbietern versorgt.

Auf die bestehenden Anlagen der TELEKOM und der anderen privaten
Fernmeldeanbieter ist insbesondere bei Bauarbeiten im Straftenraum Ricksicht zu
nehmen. Beim Strallenneubau sind ausreichende Trassen fir die Unterbringung der
Kemmunikationsanlagen vorzusehen. Bei Veranderungen und/ oder Verlegungen ist
frihestmdglich - ca. 2 Monate vor Baubeginn - mit dem zustandigen Fernmeldeamt
bzw. sonstigen privaten Anbietern Kontakt aufzunehmen.
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3.6 Loschwasserversorgung
Der Feuerschutz in Sereetz wird durch die ,Freiwilige Feuerwehr Sereetz"
gewahrieistet.

Der Léschwasserbedarf des Baugebietes von 48 mih, bei Bereitstellung des
Loschwassers fir eine Léschzeit von 2 Stunden ist gemal Erlass des Innenministers
vormn 24.08.1999 - IV 334 - 166.701.400/ Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e.V. vom Juli 1 978 abzusichem. Dieser Léschwasser-
bedarf kann im Brandfall, durch Entnahme aus den im Baugebiet und den
angrenzenden Bereichen ausreichend vorhandenen Hydranten, gedeckt werden.

4 Entsorgung

4.1 Ableiten des Schmutzwassers

Die Gemeinde Ratekau besitzt keine eigene zentrale Abwasserbeseitigung. Es ist
deshalb beabsichtigt, das Plangebiet an das bestehende Netz des Zweckverbandes
anzuschlieBen. Entsprechende Antrdge sind ebenfalls beim Zweckverband Zu
stellen. Kapazitétsiiberschreitende Schmutzwassermengen sind rechtzeitig mitzutei-
len.

Fir den Anschluss des Plangebietes an den dortigen SW- Gefillekanal des ZVO in
der Stralle ,Heidacker" wird voraussichtlich gemal Hinweis des ZVO eine
Abwasserpumpstation mit einer Druckrohrleitung benétigt. Ein entsprechender
Standort wird im Zusammenhang mit dem Wendebereich der Planstrae in der Plan-

zeichnung ausgewiesen.

4.2 Behandlung des Oberflichenwassers

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschongebietes des Wasserwerkes
Timmendorfer Strand (Gesamtplan Grundwasserschutz in Schieswig-Holstein,
MUNF, Februar 1998). Das Wasserschongebiet beschreibt die vermuteta Lage des
Einzugsgebietes des Wasserwerkes. Mit der Festlegung des Wasserschongebietes
sind gemaR Hinweis des staatlichen Umweltamtes keine rechtlichen Konsequenzen
verbunden. Der Grundwasserschutz solite bei Flanungen innerhalb von
Wasserschongebieten jedoch besonders berlicksichtigt werden.

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflachenwasser wird (iber ein
Trennsystem abgeleitet. Sofern wasserrechtliche Entscheidungen erforderlich
werden, sind diese geman §35 LWG bzw. §2-7 WHG einzuholen.

4.3 Abfall- und Wertstoffe

Die Aufgaben der Abfall- und Wertstoffsammiung werden vom Zweckverband
Ostholstein im Plangebiet wahrgenommen. Die Abfall- und Wertstoffdetails sind mit
dem Zweckverband Ostholstein rechtzeitig abzustimmen.
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Es wird darauf hin gewiesen, dass die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte des neuen
Wohngebietes nicht zur Entsorgung des Abfalls vorgesehen sind. Stattdessen
befindet sich ein Standort zur Abfallentsorgung fir die geplanten 17 Haushalte mit
insgesamt 40 m? in der nérdlichen Gemeinsuhaﬁsgaragenaniage in unmittelbarer
Nahe zur Planstrale (s. auch Pkt 2.2.2 Ruhender Verkehr dieser Begriindung). Bei
der Realisierung wird eine Eingrinung des Standortes (z.B. mit begriinten Palisaden-
einfassungen) empfohlen.

5 MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die notwendige Ordnung des Grund und Bodens ist im Wege der giitlichen
Vereinbarung zwischen Eigentiimer und Gemeinde vorgesehen. Nur wenn diese
nicht oder nur zu untragbaren Bedingungen mdglich ist, finden die entsprechenden
Malinahmen Anwendung (§ 45 ff und 85ff Ba uGB).

6 Uberschlagige Ermittiung der ErschlieBungskosten

Bei der Realisierung der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 werden Er-
schlieBungskosten fiir den Neubau der erganzenden Erschlielungsanlagen sowie fiir
die notwendigen Ausgleichsmafinahmen anfallen,

Der Siedlungsbereich wird aufgrund seiner geringen Gréle in einem Zuge von einem
privaten ErschlieBungstriger auf seine Kosten entwickelt. Der Gemeinde entstehen
keine Kosten fir die ErschlieBung. Entsprechende privatrechtliche Vereinbarungen
werden vor Erschliefungsbeginn abgeschlossen.

Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen erfoigt fir die Gemeinde ebenfalls
kostenneutral. Die Ausgleichsfliche wurde bereits durch die Gemeinde erworben,
wobei flr einen Fldchenanteil von 5.000 m? die Grunderwerbskosten von dem Er-
schlieBungstrdger zu erstatten sind. Dieses wird ebenfalls in einem privatrechtlichen
Vertrag geregelt. Die langfristige Entwicklung der Fliche soll durch sine ziel-
gerichtete landwirtschaftliche Bewirtschaftung -erfolgen. Zu diesem Zweck wird die
Gemeinde die Fliche dementsprechend verpachten, so dass der Gemeinde auch fiir
die erforderliche Pflege und fir die langfristige Entwicklung der Ausgleichsmal-
nahmen keine Kosten entstehen.

Die Beschlussfassung (ber den Bebauungsplan sowie den privatrechtlichen Vertrag
erfolgt zeitgleich.

Satzungsexemplar Seite 18
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Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindeveriretung Ratekau
am 04.12,2003..... gebilligt.

29 Dez. 04
Ratekau den ...k

(Peter Brickel)
Birgermeister

Satzungsexemplar Seitz 19
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 47 _Heidacker II"

Externe Ausgleichsfliche
-, ‘_—J
i

Vi
ééf:r -!I:H'

Sielbek

1
Ausglelchsflache BP 47—
- ca SE00m’
e | -
s ke

Anlage: 1
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Anlage: 2

Fotos zur Bestandssituation, stadtplanung bruns

Fofo 1: Blick auf die &stlich angrenzende Flachdach - Gartenhofsiediung .Heidacker”

Foto 2: Flachdach - Reihenhaussiedlung an der Wallfanger Stralie

Satzungsexemplar Seite 21
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Foto 3: Blick vom Plangebiet im Vordergrund - zum Landschaftsraum des Gebietes,
Richtung Westen

Satzungsaxemplar Seita 22
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Folo 5: Blick vom Plangebiet im Vordergrund - zum Landschaftsraum des Gebietes,
Richtung Norden
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Hohenplan, Fritz Korth vom 24.07.2000

Anlage: 3
PAEPET B-PLAN4T =
7561 SEREETT | HEIDACKER e
HOHENPLAN M 11000 S % 501 |

= 774 7)
FRITZ KORTH A 7]
snpzERr L /AR |
250750 E:‘E -T;?g": / .
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Anlage: 4

Bestandskartierung, Biirogemeinschaft stadtplanung bruns/ Matthias Ober 2002

- %0

= niensmece Bl e
Verig=ragriin (crsnamer Farmsen) [-:l SteoBenverkehrsiiiche
“ pombeirs funteind (Bl of Docbeeniony) QGBS Lowgehdthace reermon
@ D LaubaBume (li=linge, We-wakioer, &g ~Sinde, Ervive)
“ Fndeta®ome [Fi=lickin)

Dbt Deegeiilihacke (Sirfucher ard NodelgehZie, 10, geschniller)
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Gemeinde Ratekau
Anlage: 5

Aufzuhebender Bereich des BP 28 , Heidacker"

- b1 !
}_._.-_'; 5 I I T T sk =
-_l_;-—'" il R f 5 L&, |

L e - 1
f—l— .

i

Bebauungsplan NLJ -

0 0|47 Heidacker 1"
A X |
- LJ.I'. -""r..'l' ol -
\ L3 { Bebauungsplan Nr.
e 28 "Heidacker"

g —. ¥
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Anlage: 6
Tabellarische Eingriffs-f Ausgleichsbilanzierung
Eingriff Ausgleichserfordernis
Bestand Planung | GRZ[ | Fliche in | versiegelte | Ausgleichsfakior it. Erlass |orl. Ausgleichs-
Art dos Eingriffs| Fakt. m*Im_ | Fliicha (m¥) fur das kmtqut flacha (m® | m)
WA Wohabauflachen
Gebiet 1 0,35 B43,00 285,056
Uberschraftungsmglichkeiten
innerhalb der Baufelder 1,00 B5,00 85,00
(shaha Text Nr. 3.1)
abzugl. Plancbindung fir Hocke =1 0 208,00 -208,00
abzigl. Emhaltungshindung Ffir Hecke -1,00 71.50 71,60
Gablot 2 050 2821.00 1965,50
Uberschretungsmbglichkeiten
innerhalb der Baufelder 1,00 521,50 521,50
(séehe Texd Nr, 3,1)
abzigl. Plancbindung fir Hecke 1,00 112,00 112,00
abziigl. Erhaltungsbindung Eir Hecke =1 278,00 -278,00
Gebiot 3+ 4 040 183000 Taz.00
Uborschrofungsmbglichkoiten
innerhalb der Baufolder 1,00 134,20 134,20
(siehe Texi Nr, 3.1)
abziigl. Plancbindung fir Hecke -1,00 183,00 -183,00
abzilgl, Erhaltungsbindung flir Hecka =1 00 13,00 -13.00
Eingriff WA-Gabiote 1- 4 ZBB8, TS
Z868,75] 0,50 Boden| 1434
2868,75] 0,20, Wasgar] 573,75
Varkehrsflachen
|BESTAND
Sirafte - Heidackar (Asphall) 411.00
PLANUNG]
Heidacker mit Veddngarung (Asphalt) 1415.00
Eingriff Varkahrafldche neu 004,04
(Asphalt) 1.00] 004,00 1004,00] 0.5 Boden| Hlﬂ,ggl
1.00] 100400  1004.00] 0.0/ Wassar 200,80
Geh-, Fahr- und Leftungsrecht 615,00
GilGa 1 und 2 B0, 00
GN 50,00
seaf-Pumpsiation 1700
124204
1,00 124200 1242,00) 0,50 Bodan| 621,00]
1,00] 124200 1242,00] 0,20 Wassar 248 40|
T ]
I.A Ausgleichsarfordernis fiir fifchenhatte Eingriffe: Summa [m?)| 3580,33

Satzungsexemplar Seite 27
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Eingriff Ausgleichserfordernis
Bastand Plenung | GRZJ | Fliche in | versiegelte | Avsgleichefalior IL Erlass |erf. Ausglelchs-
Art des Eingriffs Falkt. m*{m | Filiche (m™) fiir das Schulgim fiicha !m"iml
Angrenzands Lebensriume
pewisserbepelsilande Gehilzsinsdur
[Baeinlrichligung als Labensrauwm fir
Awilauna)
Gebiet 1 0,25 Ba5,00 21128
Ubarschroitungsmaglichksiton
innerhalt der Baufeldar 1.00 85,00 L
{siehe Text Mr. 3.1}
abzigl. Planzbéndung fie Hecke =100 200,00 206,00
abzhgl. Erfhallungsbindung il Hecke =100 71,50 =71,50
Goblet 2 0,50 1667 00 B33,50
Uberschreftungsmébglichkeiten
inmerhalt der Bauloldor 1.00 521,50 521,50
[siebe Taxt Nr. 3.1)
abzligl Planzbindung fOr Hecke =1,00 28,00 -26,00
abzigl. Erhaltungsbindung fir Hecke -1,00 88,00 -BE,00
Goh, Fahr- und Lellungsrecht 238,00
GGa 228,00
1,00 1261,75] 0.50] Boden| [T
|} Migiﬂﬂluﬂwﬂ-mh fiir din Bonintrichtigung angrenzender Lebensriume: Sumime [m?)] 630,58)
Summe Auvsgleichserfordernis A + B: Genamisumme [m”) 4295 81
Anrechenbarer Ausgleich im Flangobict
Ausgleichswert
[Mafinahme Flache [m®) Ausgleichsfalktor fm%
Gfientl, Gewdsserschutzsireifen mil der
Fliiche zwischen Oberkanie
Grabanbdschung und Grenze Daugabéat
1 560,00 0,50 280,00}
fldchenhafte MaSnahman in m* Surmimie ﬂln.nl:ll
Ergebnis der Eingriffsbilanzierung
flichanhafte Eingriffa (A + B) ahzimgl. achanhafe numunml Ergebnis|
4205,51 [ [ 280,00 401681 (DEFIZIT) |
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