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Fur das Gebiet:
Zwischen den landwirtschafilichen Flachen Grellbarg, Schnackenbeek und Stiiftkoppel im Osten, der
Rudenbarg Heide im Westen, dem Festplatz/Sportplatz im Siiden und dem Vorfluter am Trallredder im

MNorden,
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Gameinde Ratekau Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 * Gewerbegebiet Luschendord-S0d”

1 Geltungsbereich / Bestand
Das hier betrachtete Plangebiet der Gemeinde Ratekau liegt in der Ortschaft Luschen-
dorf und wird begrenzt :

- Im Norden durch eine Griinzone mit Sportplatz zur Dorflage

- im Osten durch die Landesstralle L102

- im Stden durch den unmittelbar angrenzenden Festplatz

- im Westen durch die Boschungskante des vorhandenen Waldbestandes.

Durch den ehemalig erfolgten Kiesabbau wurde ein planes Gelénde geformt, welches
von der L 102 ebenerdig angeschlossen, vom Waldgebiet jedoch steil etwa 5 m tief ab-
fallt. Auf dieser Flache befinden sich bereits verschiedene Gewerbebetriebe.

Dem Archéologisches Landesamt Schleswig-Holstein, Schleswig sind keine archaologi-
schen Denkmale bekannt. Auswirkungen auf Kulturgut durch bauliche Mafinahmen
sind nicht zu erkennen.

1.1 Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 gelten:

a) Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997 (BauGB),
b)  die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.04.1993 (BGBI., Teil I, S. 479),

c) die Landesbauordnung fiir das Land Schieswig - Holstein (LBO) sowie

d) die Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991 )

1.2 Plangrundlagen

Die Plangrundlage wurde durch das Vermessungsbiiro Holst (Bad Schwartau) in Ab-
stimmung mit dem Katasteramt Eutin neu erstellt.

1.3 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der verbindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Ratekau vom Oktober 2000 stellt
fur den Geltungsbereich eine Gewerbeflachen-Ausweisung dar.

Der aufgestellte Landschaftsplan berticksichtigt diese Darstellung.

Satzungsexemplar Seite 3
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Gemeinde Ratekau Begrindung zum Bebauungsplan Mr. 44 Gewerbegebiet Luschendor-S0d"

1.4 Altlastenverdichtige Flichen

Im Gemeindegebiet Ratekau gibt es diverse Altablagerungen, die dem Kreis Osthol-
stein von der Gemeinde mitgeteilt wurden ("Altlastenkataster”). Alle bislang erfassten
Standorte liegen nicht im Plangebiet,

Wegen der Vornutzungen und bestehenden Nutzung im Geltungsbereich (Betonwerk
sowie Fuhrpark mit Dieselbetankungsstelle) wurde eine Altlastenabschatzung (deskrip-
tive Bewertung) durch ein Fachbiiro erstelit. (Erstbewertung von Altlastenstandort-
Verdachtsflachen, Sachversténdigen-Ring Dipl.-Ing. H.U. Miicke GmbH, Januar 2001,
Anlage 2 der vorliegenden Begrindung).

Die Bewertung basiert auf der Auswertung von Bauunterlagen, Ortsbesichtigungen,
Luftbildauswertungen und Personenbefragungen. Die Recherche ergab keine Hinweise
auf das Vorliegen einer Altlastenverdachtsfidche im Sinne von groRflachig anzuneh-
menden Bodenverunreinigungen. Punktuelle Altlastenverdachtsschwerpunkte wurden
jedoch insbesondere durch Tankanlagen ermittelt. Sie konnten bis auf die in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Restverdachtsflachen untersucht und aus dem Altlasten-
verdacht entlassen werden.

Flr die gekennzeichneten Bereiche besteht bei Baumalnahmen in diesen Bereichen
die Verpflichtung einer fachgutachterlichen Begleitung des Vorhabens. Im BP 44 betrifft
die eine zum groRen Teil (iberbaute Flache im Gebiet 2. Es wird in der Begriindung wie
auf dem Plan vermerkt, dass sich die Lage ehemaliger Lagerbehélter auch in der inten-
siven Recherche und Ortsbegehung durch den Fachgutachter nicht eindeutig kldren
lie® (vgl. Gutachten). Da jedoch eine Gefahrdung nicht erkennbar ist, wird fiir dieses
Planverfahren auf eine weitere unverhaltnisméaiig aufwendigere Untersuchung verzich-
tet. Es besteht jedoch die Notwendigkeit, spatestens im Zuge von Baugenehmigungs-
verfahren den Altlastenverdacht zu Uberpriifen.

Gleiches gilt fir Fldchen mit Verflllungen. Auch hier lassen die zur Verfligung stehen-
den Unterlagen keine genauere Ortsangabe mehr zu. Es besteht dariiber hinaus eine
mogliche statische Beeintrachtigung bei Neugrindungen.

1.5 Priifung der UVP- Pflichtigkeit / Umweltbericht

GemaR Anderung des Baugesetzbuches vom 19. Juni 2001 (BGBI. 1149) i.V. mit dem
Gesetz zur Umsetzung der L.lmwertvertréiglichkeitsprﬁfung {UUPJ—ﬁmderungsrichtIinie,
der UVP-Richtlinie und weiterer Richtlinien zum Umweltschutz ist bei allen baupla-
nungsrechtlichen Vorhaben zu priifen, ob das Vorhaben UVP- pflichtig ist.

Satzungsexemplar Seite 4
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Gemeinde Ratekau Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 * Gewerbegebiet Eus:;handurf-sud'

Da mit diesem Planverfahren bereits 1993 begonnen wurde, gilt aber die Uberleitungs-
vorschrift fir UVP-pflichtige Vorhaben nach BauGB § 245c. Sie erlaubt abweichend die
Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem 3. August 2001 geltenden Fassung
weiterhin anzuwenden, wenn das Bebauungsplanverfahren vor dem 14. Marz 1999 und
nach 1988 formlich eingeleitet worden ist.

Eine UVP-Pflichtigkeit wére auch nicht abzuleiten, da das geplante Stadtebauprojekt
des Bebauungsplanes Nr. 44 nicht im bisherigen AuRenbereich liegt.

Es ist daher nicht erforderlich fiir dieses B-Planverfahren eine UVP nebst Umweltbe-
richt im Sinne des § 2a BauGB zu erstellen.

1.6 Planungserfordernis und Ziel
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 wird erforderlich, weil eine Umnutzung
und langfristige Absicherung der betrieblichen Nutzungen im Plangebiet mit dem land-
schaftlichen und stadtebaulichten Kontext abzugleichen sind.

Statt Neuausweisung von weiteren Gewerbegebieten wird im Plangebiet im Sinne des
schonenden Umganges mit Grund und Boden die Moglichkeit einer vertraglichen Ver-
dichtung auf einer bereits landschaftsraumlich gestérten Flache gesehen. Die beste-
henden Anlagen des Betonsteinwerkes in dem durch frilheren Kiesabbau entstandenen
grof3flachigen Gelandeanschnitt sollen (iberplant und stadtebaulich geordnet werden.

Dartiber hinaus werden bestehende und zu erwartende Konflikte, die aus Belastungen
des Naturhaushalts und des Ortsbildes resultieren, im Rahmen der Bauleitplanung ge- .
mindert und geldst. Die sich aus den Zielen der Dorfemeuerung' ergebenden MaR-
nahmen werden mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes verkniipft. Weitere As-
pekte sind Gestaltung des Arbeits- und Kundenumfeldes sowie die Pufferung zwischen
Gewerbe und angrenzenden Wohngebieten.

' Gemeinde Ratekau - Dorferneuerung Luschendorf: Dorfentwicklungsplan 1994, Forischreibung 1987
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2 Begriindung zu den Planinhalten

. 2.1 Bebauungskonzept

Zur Schonung des Landschaftsbildes wird die angestrebte weitere Verdichtung der ge-
werblichen Nutzung im wesentlichen im rickwartigen Bereich vorgesehen. Durch Aus-
nutzung des Geléndeprofils bewahrt die kompakte Baustruktur mit Entwicklungs-
beschrénkung in der Bauhdhe das Landschaftsbild vor einer weiteren Beeintrachtigung.
Die geschiitzten und schiitzenswerten Hangbereiche werden vor weiteren Eingriffen
gesichert.

Die ErschlieBung der Gewerbeflachen wird dabei geordnet und die Ankniipfungen an
die Landstralle blndeln den Verkehr zur Sicherheit des flieRenden Verkehrs auf der
Landstralte an lediglich zwei Punkten.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Immissionsschutz haben das Ziel, die Vertrag-
lichkeit von Wohn- und Gewerbenutzungen zu wahren und sind das geeignete rechtli-
che Instrument dazu. Ein Verdacht fiir eine akute Gefahrdung ist zur Zeit nicht erkenn-
bar.

Die getroffenen Festlegungen im Plangebiet sind mit der Dorferneuerung abgestimmt.
Da bauliche Verdnderungen an den bestehenden Gebauden durch den Investor zur
Zeit nicht vorgesehen sind, bleiben die Méglichkeiten zur Verbesserung des Erschei-
nungsbildes leider begrenzt. Es werden jedoch eine Reihe griinordnerische MaRnah-
men festgesetzt, die das Erscheinungsbild verbessern werden. '

Die ausgewiesenen Griinflichen sind mit den Entwésserungsanlagen so gelegt wor-
den, dass zusammenhangende Pufferzonen entstehen und diese noch bestehenden
Zasuren und Riickzugsbereiche langfristig gesichtet werden. Die vorgesehenen Entsie-
gelungen sind entlang der geschiitzten Sandbdschungen vorgesehen, um den Schutz
zu gewabhrleisten.

2.2 Artder Nutzung
Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet festgesetzt.

Fir alle Fiachen werden zum Schutz der sidlich und nordostlich auBerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Wohnbaufldchen Einschrdnkungen der zuldssigen Lirm-
emissionen vorgesehen (IPS und IPN). Dem Vorschlag und den Argumenten des
Staatlichen Umweltamtes, Kiel, vom 08.06.1999 folgend, sind in den Gebieten 1 und 3
nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe entsprechend § 6 BauN-
VO zulassig.

Satzungsexemplar Seite 6
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Diese Gliederung des Gewerbegebietes durch Einschrénkung der zuldssigen Nutzung
Uber den Storgrad der BauNVO dient der Minimierung des Konfliktpotentials zwischen
benachbarten Gewerbe- und Wohnnutzungen (s. a. Abschnitt 8 Jmmissionsschutz).

Zur Starkung des gewerblichen Charakiers des Gebiets werden Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten in allen Baugebieten tber die Textbestimmung Nr. 1.1 und 1.2 gene-
rell ausgeschlossen.

Auf Empfehlung des Ministerium fiir landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft
und Tourismus des Landes Schleswig-Holstein wird in den Gebieten 1 und 2 des Ge-
werbegebietes die Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen, um Gefahren fiir den Fort-
bestand den bestehenden wohnungsnahen Einhandelsstrukturen abzuwenden. Fiir das
Gebiet 3 werden davon Ausnahmen gewahrt, um dem bestehenden Baustoffhandel
(mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m? fiir Baumarktartikel) die nétigen Be-
stands- und Entwicklungsmaéglichkeiten zu geben.

Aufgrund der Vorgaben der 26. Bundesimmissionsschutzverordnung sind unterhalb der
Freileitung (35 kV) und beidseitig der Trasse in einem Streifen von jeweils 5m eine Ein-
richtung von Betriebswohnungen, Kindergérten, Spielplatzen und &hnliche Einrichtun-
gen nicht maglich.

2.3 MaB der Nutzung

Die Grundflachenzahl im Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 wird entsprechend der Ab-
sicht, auf dem vorhandenen Gelande die Gewerbeansiedlung zu konzentrieren, auf
0,65 festgesetzt, dass am Griinzug liegende GE 1-Gebiet wird auf 0,55 abgestuft.

Auf die Festlegungen gemal §19 BauNVO fiir Stellpldtze und deren Zufahrten wird
verwiesen.

Wahrend die Baugrenzen zum Schutz des Landschaftsbildes die weitere bauliche Ent-
wicklung zur Landstralle im wesentlichen auf die bestehenden Gebiudekonturen be-
schranken, so geben sie in den bislang nur wenig genutzten riickwartigen und stdli-
chen Flachen groRziigigen Entwicklungsspielraum.

Die Bauhohe im Gewerbegebiet wird auf zwei Vollgeschosse, die Traufhdhe auf 8 m
begrenzt. Durch diese Beschrénkungen im Zusammenhang mit der Festlegung der
Dachneigung auf 5° bis 25° soll eine weitgehende Eingliederung der Baumassen in den
bestehenden Geléndeanschnitt erreicht und eine Fernwirkung bewusst vermieden wer-
den.

Aus technischen Griinden notwendige schmale Einzelbauteile, wie Schornsteine, Liif-
tungen oder Krananlagen sollen davon ausgenommen werden.

Satzungsexemplar Seite 7
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2.4 Bauweise

Eine abweichende Bauweise mit der Mdglichkeit zur Errichtung von Geb&uden mit 50 m
Lange in offener Bauweise wird aufgrund der geplanten Gewerbegebietsstrukturen im
Textteil B, Nr. 2.1 festgesetzt.

2.5 Gestalterische Festsetzungen

Eine Verunstaltung des Ortsbildes durch grof¥flachig auf den Déachern der Gebzude
angebrachte Werbeanlagen soll wegen der damit verbundenen Fernwirkung und Ver-
unstaltung des Landschaftsbildes verhindert werden. Aus gleichem Grunde sind Blink-
und Reflexwerbung untersagt.

2.6 Verkehr
2.6.1 StraRenraum

Die &duRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (iber die durch das Plangebiets ver-
laufende Landesstralle 102, die das Gebiet weiterfiihrend an die A1 anbindet.

Da das Grundstiick in einer Hand liegt und keine VerduRerung vorgesehen ist, werden
keine ErschlieRungselemente innerhalb der Baugebiete festgesetzt. Die Anknipfung an
die L 102 wird zentral an zwei Punkten, in deren Raum sich auch z.Z. die Hauptzufahr-
ten befinden, konzentriert und beschrénkt. Die Zufahrtsbereiche sollen dem Fahrzeug-
verkehr eine verbesserte Orientierung und einen sicheren Anschluss an die Landstrale
ermoglichen.

AuRerdem wird die bestehende alte FuBwegverbindung am Trallredder planungsrecht-
lich gesichert.

Das StraRenbauamt Libeck gibt folgende Hinweise:

- GemaR § 29 (1 und 2) StraRen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-
Holstein vom 22.06.1962 (GVOBL. Seite 237) i.d.F. vom 02.04.1996 (GVOBL. Seite
413) dlrfen auerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimm-
ten Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen und Abgra-
bungen gréReren Umfanges in einer Entfernung bis zu 20 m von der Landesstrasse
102, gemessen vom &uleren Rand der befestigten, flir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen werdén.

— Direkte Zufahrlen und Zuginge diirfen mit Ausnahme der im Plan dargestellten Zu-
wegungen zu der freien Strecke der LandesstralRe 102 nicht angelegt werden.

Satzungsexemplar Seita 8
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Gemeinde Ratekau Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 * Gewarbegeblet Luschendor-5id”

— Die Hauptzufahrt in Hohe von km 0,420 der LandesstraRe 102 ist auf eine Breite von
max. 30,0 m zurlickzubauen. Im (brigen ca. 50,0 m breiten aufzuhebenden Zu-
fahrtsbereich sind der Radweg und der Trennstreifen zwischen Fahrbahn und Rad-
weg ordnungsgemal wiederherzustellen.

— Fir den Betrieb der im Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen Zuwegung (Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht) als Verkehrserschliefung des geplanten Gebietes 1 zur
freien Strecke der LandesstraRe 102 ist beim LBV-SH, Niederlassung Liibeck, unter
Vorlage entsprechender Planunterlagen die gem. §§ 21, 24 und 26 Str'WG erforderli-
che Sondernutzungserlaubnis zu beantragen.

2.6.2 Ruhender Verkehr
Die erforderlichen Stellplatze sind geman Landesbauordnung auf dem Baugrundstiick
vorzusehen.

3 Erlduterung der griinordnerischen Inhalte
3.1 Bestandsituation

3.1.1 Lage, Naturraum
(zu den Karten: , Lage und Nutzungen / Topographie und Gewd&sser‘- Anlagen 1a + 1b)

Das. Plangebiet liegt naturrdumlich an der Schnittstelle der ,Pénitzer Seenplatte” und
dem ,Ahrensbdker Endmordnengebiet". Die hiigelige Morénenlandschaft bewegt sich
bei 50 m 0. N.N. auf dem Grellberg und bei 20 m i. N.N. an der Kalten Beek.

Luschendorf hat sich auf einer Sandzunge entwickelt, die an mehreren Stellen ausge-
kiest worden ist.

In zwei Senken kam es zur Moorbildung. Die Moore werden gegenwartig durch Graben
und Rohrleitungen entwassert und speisen die Kalte Beek, die zur Schwartau nach
Westen flieRt. Wahrend sich das Geldnde im Norden an die natiirliche Neigung zur
Moorniederung angleicht, wird es im Westen und Siiden von einer steilen bis zu 8 m
hohen Abgrabungsbéschung umgeben. Im Stiden befindet sich ein in den Sand gegra-
benes Regen- und Loéschwasserbecken. Auf der Geologischen (Manuskript-)Karte des
Blattes 2030, Bad Schwartau, sind im Bereich des B-Planes Nr. 44 Schmelzwasser-
sande = gemischtkdmige Sande der letzten (Weichsel-) Kaltzeit eingetragen.

Satzungsexemplar Seite 9
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Gemeinde Ratekau Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 * Gewerbegebiet Lus;:hendurf-

Natur und Landschaft sind im Rahmen der Dorferneuerung in einer gesonderten Land-
schaftsuntersuchung?® detailliert beschrieben.

Bis auf eine Teilflache mit Weidenbruch und Griinlandbrache werden die Niederungen
als Weide genutzt,

Dariiber hinaus wechseln Acker und Grinland, durch Knicks gegliedert, miteinander ab.
Im Westen des Plangebietes erstrecken sich die Waldfldchen des Staatsforstes Rein-
feld. Die jlingste Aufforstung einer Ackerflache liegt an der Nordgrenze des Plangebiets
neben dem Trallredder.

Die Bebauung Luschendorfs reicht bis an das Plangebiet heran, so dass sich die Sied-
lungs- und Baufldchen von Luschendorf und Pansdorf beriihren.

3.1.2 Bestand im Plangebiet
(zu den Karten ,Gelandehéhen” / «Nutzungen + Biotoptypen® Anlagen 1c und 1d)

Das bereits zum groflen Teil bebaute und versiegelte Gewerbegebiet liegt auf abgegra-
benem Gelande zwischen 27 und 28 m ii. N.N..

Die Entwasserung der nordéstlichen Niederung (auRerhalb des Plangebiets) geschieht
Uber eine von Ost nach West verlaufende Rohrleitung, die im Bereich des Ballspielplat-
zes mit Eisbahn (0 Asphaltplatz) bei 22 m . N.N. ca. 3,30 m unter der Oberflache ver-
lauft. Die Leitung (Gew. 1.12.2) geht in der aufgeforsteten Flache in einen offenen Gra-
ben Uber, der zur Kalten Beek flielit. Historische Karten belegen (s. Landschaftsunter-
suchung von TGP), dass die angrenzenden Niederungen durch einen Wasserlauf in
einem Kerbtal verbunden waren, das heute weitgehend zugeschiittet und mit 0.g.
Sportflachen versehen jst.

Das Staatliches Umweltamt, Kiel gibt folgenden Hinweis:

— Das Plangebiet liegt innerhalb eines Wasserschongebietes (Gesamtplan Grundwas-
serschutz in Schleswig-Holstein, MUNF, Februar 1998). Das Wasserschongebiet be-
schreibt die vermutete Lage der Einzugsgebiete von Wasserwerken der offentlichen
Trinkwasserversorgung. Mit der Festlegung des Wasserschongebietes sind keine
rechtlichen Konsequenzen verbunden. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der
Schutz des Grundwassers bej Planungen und MaRnahmen besondere Berlicksichti-
gung erfahren sollte.

Die gewerblich genutzten und bebauten Flachen sind zwischen Landesstrale und Bé-
schungsfull zusammenhangend Uberbaut, asphaltiet und betoniert. Das Nieder-
schlagswasser wird in eine ausgebaggerte Vertiefung geleitet und verbleibt im Gebiet.

-8 Dorferneuerung Luscherdorf - Landschaﬂsuntersuchhng 1982, Verf.: Biiro TGP in Libeck
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Die ca. 2 ha grofle Freiflache im Siliden ist z.T. noch unbewachsen (Sand), liberwie-
gend jedoch mit einem ,Halbruderalen Trockenrasen* mit Quecke und Nachtkerzen
bewachsen.

Partiell auch beidseitig an den Grundstiicksgrenzen hat sich Weidengebiisch entwi-
ckelt.

Die Béschungen werden als Biotop Nr. 15 in der Landschaftsuntersuchung aufgefiihrt
und beschrieben. Sie bestehen aus Trockenrasen, Vorwaldstadien, Ginstergebiischen
und Halbtrockenrasen. Sie fallen unter den Schutz des §15a LNatSchG.

Ebenfalls kartiert und beschrieben ist die siidexponierte Béschung des Kerbtales (Bio-
top Nr. 11). Der geschiitzte Bereich setzt sich aus Eichen- und Trockenwald sowie Tro-
ckenrasenelementen zusammen.

Nach §15b LNatSchG geschiitzt ist der markante Trallredder, der das Gewerbegebiet
im Norden begrenzt. Hier verlauft ein Wanderweg in das fiir die Erholung wertvolle
Waldgebiet auf,

Waldbestand

Der gem. § 32 LWaldG erforderliche Waldabstand ist in der Planung beriicksichtigt und
in der Planzeichnung gekennzeichnet worden. Das Forstamt Eutin, Untere Forstbehér-
de gibt folgenden Hinweis:

— Es wird darauf hingewiesen, dass sich die auf den Boschungen vorhandenen Vor-
waldstadien (die jetzt als Sukzessionsflachen dem Schutz von § 15a Landesnatur-
schutzgesetz unterliegen) im Laufe der Zeit voraussichtlich zu Waldflichen weiter-
entwickeln, die dann den Schutzbestimmungen des Landeswaldgesetzes unterlie-
gen. Diese Prognose hat aber fiir die vorgelegten Planungen keine weiteren Konse-
quenzen, die eingehaltenen Abstdnde zwischen Bebauung und Wald sind ausrei-
chend bemessen.

3.1.3 Bewertung

Von den 12 000 m? der Gewerbegrundstiicke (s. Flachenbilanz) sind 8 500 m? (= 70 %)
Uberbaut, versiegelt und durch Werksanlagen in Anspruch genommen. Die Ubrigen
Brachfiachen stellen durch Abtrag der Oberbodenauflagen interessante Pflanzenstand-
orte dar, haben jedoch wichtige Puffer- und Filterfunktionen gegenuber mdglichen
Schadstoffeintragen verloren.

Die gegenwartige Oberflachenentwésserung entspricht nicht den Bestimmungen des
Wasserhaushaltsrechts, da das bestehende Sickerbecken nicht tiber Elemente zur Kla-
rung, Selbstreinigung und Bodenschutz verfiigt. Eine Belastung von Béden und Grund-
wasser durch die Schmutzfracht ist im Status quo nicht auszuschlieRen. '
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Der gegrabene Sicker- und Léschwasserteich konnte sich zu einem schitzenswerten
Kleingewéasser entwickeln, Ausformung und Nutzung lieRen dies jedoch bislang nicht
zu,

| Verrohrung und Ausbau des F lielgewéssers am Trallredder unterbinden ebenfalls jeg-
liche Selbstreinigung. :

Die humus- und nahrstoffarmen Sandflichen der randlichen Béschungen beherbergen
artenreiche und seltene Pflanzengemeinschaften, die entsprechend unter die Schutz-
bestimmungen des Landesnaturschutzgesetzes fallen. Sie sind grundsatzlich durch zu
geringe Abstande zu Industrie- und Gewerbeanlagen gefihrdet. Allerdings unterliegen
sie auch einer raschen Sukzession zu Gebiisch- und Waldformationen.

Durch die Lage in einer Abgrabungsflache unter dem fritheren Niveau ist das Gebiet
Uberaus gut in die Landschaft eingebunden. Fiir die Ostansicht gilt allerdings das Ge-
genteil, so dass auch das Ortsbild mit dem siidlichen Ortseingang stark leidet.

3.2 Griinordnerische MaBnahmen
3.2.1 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

In Verbindung mit den gesetzlichen Schutzbestimmungen fiir Biotope und Knicks (§ 15
LNatSchG) werden diese Landschaftselemente dargestellt und festgesetzt. Dariiber
hinaus werden auch die schiitzenswerten Pflanzenbestande an den Béschungen als zu
erhalten festgesetzt. Die Anordnung der festgesetzten Griinflichen .mit Entwéasse-
rungsgrében und Teichen gewahrleisten den fiir den Schutz erforderlichen Abstand und
den Puffer zu den angrenzenden Waldflachen und dem Trallredder.

Die Griinflache im Siden schiitzt insbesondere die empfindlichen Flachen des Biotops
Nr. 15 (Nummerierung gem.- Landschaftsuntersuchung).

Die geplante, geordnete Oberflachenentwésserung minimiert die bestehende Belastung
und Gefdhrdung des Boden- und Wasserhaushalts.

3.2.2 Ausgleich und Ersatz fiir geplanten Eingriffe

Schutzgut Boden

Die ausgewiesenen Gewerbeflachen 1,2 und 3 haben eine Flache von 77.747 m2. Die
maximale Versiegelung durch Erschliefung, Lager- und Stellplatze betrdgt 62.200 mz.
Bezogen auf die 85.500 m?, die bereits mit Gebauden, Lager- und Betriebsanlagen na-
hezu flachendeckend versehen sind, findet eine Entlastung und Entsiegelung auf 7.750
m? statt.

Satzungsexemplar Seite 12
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Die Ausweisung der Flache GE — 1 im Suiden des Plangebiets betrifft 10.905 m? (ein-
schlieBlich Erschliefung und Stellpldtze). Die mogliche Gebaudefliche kann bei einer
GFZ von 0,55 gleich 6.000 m? betragen; die zuldssige Gesamt .- Versiegelung ( x 0.8)
betragt 8.724 m? Betroffen ist eine Ruderalflache, die auf 4.000 m? von Baracken und
Asphaltflachen eingenommen wird.

Ein auszugleichender Eingriff in das Schutzgut Boden stellt die geplante zusatzliche
Versiegelung von 4.724 m? Boden dar. Der Ausgleich geschieht durch Ab- und Riick-
bau bestehender Anlagen und Befestigungen in den ausgewiesenen Griinflichen v.a.
in den Pufferstreifen am Trallredder, entlang der geschiitzten Béschung im Westen
und am Loschwasserentnahmeteich.

Wasserhaushalt

Die Planung stellt eine Entlastung und Verbesserung fiir den Wasserhaushalt dar, da
unkontrollierte Abgabe oder Versickerung verschmutzten Oberflichenwassers durch
eine umfassende Behandlungs- und Versickerungsanlage unterbunden wird.

Flora und Fauna

Eingriffe in die Pflanzen- und Tierwelt ergeben sich durch die Ausweisung der Fliche
GE 1 und dem Bau von Wasserbehandlungsanlagen, die zur Beseitigung einer durch
Sukzession entstandenen Nachtkerzenflur und Weidengebiisch in einer GréRenord-

nung von 11.000 m2.

Davon umfassen die Anlage von natumahen Rinnen und Becken ca. 4.200 m?, die
durch Ausformung und Eigenentwicklung den vorangegangenen Eingriff ausgleichen.

Die verbleibenden 6.800 m* werden durch die Ricknahme der Nutzungen und Befesti-
gungen und Festsetzung der Eigenentwicklung dieser Flachen (7.750 m? s. Schutzgut
Boden) kompensiert.

Orts- und Landschaftsbild

Mit der stadtebaulichen Neuordnung des vorhandenen Gewerbegebietes ist keine Ver-
schlechterung des Landschaftsbildes verbunden. Vielmehr wird durch die Festsetzung
eines durchgehenden Grinstreifens entlang der L 102 eine Verbesserung fur das Orts-

bild entstehen.
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Gemeinde Ratekau Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 44 * Gewerbegebiet Luschendort-50d"

Flachenermittlung: Geltungsbereich: 140.422 m?
Gebiet GE-1: 10.905 m? / Gebiet GE-2 : 50232 m?2 / Gebiet GE-3 : 15.886 m?

Bestand 1995 Planung BP 44 Differenz
Gewerbeflichen: Gebiude, 85.500 m? 77022 m?| -8.478 m?
Verkehrs- und Betriebsflachen
max. Versiegelung x0,7=59.850 m?| x0,8=62.200m2| +2.350mz|
Freiflachen:
Wald 1.100 m? 1.100 m? 0
Geschlitzte Sukzessionsfla-
chen, Redder 27.000 m? 27.000 m? 0
SRRl b natmahier 10.000 m? 21.000 m?| +11.000 m?
Entwicklung
Sonstige 16.800 m? 5.800 m*| - 11.000 m?
Freiflichen mit bes. Zweck- 0| Strallenbegleitgriin
bestimmung 3.573 m? +3.573 m?
Entwasserungs-
anlagen
' +4.2 e
4200 mz| T H200M

Eingriffe in die Pflanzen- und Tierwelt ergeben sich aus der Beseitigung der infolge
Sukzession auf Abbauflachen entstandenen Nachtkerzenflur sowie Weidengeblisch auf

ca. 9.000 m2

Da die Ersetzbarkeit dieser Pionierfluren recht hoch ist, ist die Kompensation durch die
Entwicklung der randlichen Flachen (14.000 m?) gegeben, die sich aus Gewassern,
angepflanzten Geblischen sowie Sukzessionsflichen zusammen setzen.

Die anzupflanzenden Pioniergehélze sind:

Versch. heimische Weiden - Salix spec.

Zitterpappel - Populus tremula

Besenginster - Cytisus scoparius

Hundsrose - Rosa canina

Eingriffe in das Landschaftsbild sind mit der Planung nicht verbunden.
Wie aus vorstehender Aufstellung ersichtlich, kénnen die notwendigen Ausgleichsmalf-
nahmen samtlich im Plangebiet auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Fli-
chen vorgenommen werden. Die Umsetzung dieser Malinahmen sind entsprechend

dem Baufortschritt vom Vorhabenstrager vorzunehmen.
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Gemeinde Ratekau Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 " Gewerbegebiet Luschendord-50d*

Zur Durchsetzung der Ausgleichsmalnahmen wird zeitgleich mit dem Satzungsbe-
schluss ein Stadtebaulicher Vertrag beschlossen, der vor Rechiskraft des Bebauungs-
planes mit dem Eigentimer der Flachen abgeschlossen wird.

3.2.3 Gestaltung des Ortsbildes und des Arbeitsumfeldes

Der durchgehende bepflanzte Griinstreifen von 10 Metern Breite entlang der straflen-
seitigen Grenze mit Ergédnzung der vorhandenen Baumreihe stellt die landschaftliche
Einbindung der Ostansicht her und definiert den siidlichen Ortseingang. Die positive
und damit auch flr das Gewerbegebiet reprasentative Wirkung des Griinstreifens soll
durch die Verlagerung der Einfriedigung auf die Innenseite gewéhrleistet werden. Die
festgesetzten, standortgerechten Striucher kdnnen heimische Heckengehdlze wie
Wildrose, Weiltdorn, Feldahorn, Schlehe u.a. sowie typische und robuste Ziergehdlze
des landlichen Raumes sein.

Die Baumpflanzungen auf den geplanten Stellplatzanlagen dienen durch Beschattung
und Staubbindung einer Verbesserung des Kleinklimas im Aufenthaltsbereich von Kun-

den und Mitarbeitern.

Die kiinftigen Grinfldchen mit Wasserflachen und Anpflanzungen kénnen auch Ange-
bote flir den Aufenthalt wie Wege und Sitzplatze aufnehmen.

Der Zweckverband Ostholstein gibt zu den Bepflanzungen folgende Hinweise:

— Fur Leitungstrassen gilt, dass diese grundsatzlich von Bepflanzungen freizuhalten
. sind, ggf. sind bei bereits gepl. Standorten fiir Einzelbdume besondere Malnahmen
zum Schutze der Leitungen und zu Lasten der ErschlieBung zu vereinbaren.

— Bepflanzungen sind i. d. R. derart vorzunehmen, dass beidseitige Mindestabstinde
von 2,50 m zwischen ihnen und den Leitungen eingehalten werden und auRer an
Geholzen und Strduchern allenfalls kleinkronige Einzelbdume (Akazie, Vogelbeere,
Rotdorn) eingesetzt werden.

— Ist die Einhaltung der geforderten Absténde allerdings nicht méglich, sind wir gehal-
ten, diesbezlglich auf die Angaben des DVGW - Hinweisblattes GW 125 hinzuwei-
sen und einen ausreichenden Schutz der Ver- und Entsorgungsleitungen gegen Be-
schadigungen durch das Wurzelwerk der jeweiligen Bepflanzung zu fordern, wie er z.
B. durch Anordnung von vertikalen Trennwénden aus miteinander verschweillten,
durchwurzelungssicheren Kunststoffplatten erfolgen kann.
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4 Versorgung
Der Zweckverband Ostholstein (ZVO) gibt zum ErschlieBungsvertrag folgende Hinwei-
se: ' ' '

— Einzelheiten zur Ver- und Entsorgung (G, W, SW) sind mit den lhnen bekannten zu-
standigen Fachabteilungen des ZVO abzustimmen.

~ Anschlussméglichkeiten an dortige Ver- und Entsorgungsanlagen des ZVO sind vom
Grundsatz her gegeben, wobei zu beriicksichtigen ist, dass die nachstgelegene
Wasserversorgungsleitung sich in ca. 350 m Entfernung zum geplanten Gewerbege-
biet befindet.

— Die Details werden in einem mit lhnen und dem ZVO noch zu vereinbarenden Er-
schlieungsvertrag geregelt. Hierzu bitten wir Sie um Kontaktaufnahme mit unserem
Mitarbeiter Herm Knoop, der Ihnen geme fiir weitere Informationen zur Verfligung
steht. Herr Knoop ist erreichbar in der Hauptverwaltung des ZVO in Timmendorfer
Strand, unter der Rufnr. 04503 - 603151,

4.1 Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Gemeinde Ratekau wird durch zentrale Wasserversorgungs-
anlagen des Zweckverbandes Ostholstein mit Trink- und Brauchwasser versorgt. Eine
Versorgung auch des Plangebietes ist moglich. Die notwendigen Leitungen miissen
von der Strale ,Zum Grellberg" herangefiithrt werden. Es ist vorgesehen, den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 44 an die bestehenden Anlagen anzuschlieRen.

Bisher erfolgt die Versorgung dieses Gebietes durch eigene Brunnen. Die Qualitat die-
ses Wassers entspricht nicht den Forderungen der Trinkwasserverordnung.

Deshalb soll zukiinftig ein Anschluss der Flichen an das &ffentliche Netz vorgesehen
werden, da neben den genannten hygienischen Aspekten im Falle einer zwar in abseh-
barer Zeit nicht vorgesehenen jedoch denkbaren spateren Teilung des Flichenareals
die Versorgung aller Einzelgrundstiicke sichergestellt werden muss.

4.2 Feuerschutzeinrichtungen
Der Feuerschutz in Ratekau ist durch die "Freiwillige Feuerwehr" sichergestellt.

Das Baugebiet wird mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten in Abstimmung mit
der Feuerwehr ausgestattet. Vom Zweckverband Ostholstein werden Leitungsring-
schiisse empfohlen. Eine Loschwasserversorgung mit einer Wassermenge von
96 m*h gem. Erlass des Innenministers vom 24.08.1999, Az.: IV 334 - 166. 701.400
wird unter Anwendung des Arbeitsblattes W 405, Ausgabe Juli 1978 des Deutschen
- Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. angestrebt.
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In den GE 1 - 3 dirfen bei einer Léschwassermenge von 96 m® /h nur Gebaude mit
mind. feuerhemmenden Umfassungswénden errichtet werden, bzw. vorhanden sein.
Wird diese Voraussetzung nicht erflillt, dann ist hier eine Léschwassermenge von 192
m?* /h im Umkreis von 300m vorzuhalten.

Der Zweckverband Ostholstein (ZVO) gibt zur Feuerldschsicherheit folgenden Hinweis:

-~ Eine genaue Aussage zur Sicherstellung einer geforderten Menge an Léschwasser
von mehr als 96 m?® / Std. Uber den Zeitraum von 2 Stunden aus dem offentlichen
Trinkwassernetz fir das ausgewiesene Gewerbegebiet muss durch den ZVO (iber
einen Hydrantentest vor Ort gepriift werden. Dieser Test ist kostenpflichtig und wird
nur nach Absprache mit der zustdndigen Betriebsabteilung und vorheriger Beauftra-
gung durch die Gemeinde Ratekau vorgenommen. Als Ansprechpartner ist unser
Mitarbeiter Herr Plath zu nennen, erreichbar im Werkhof 1 des ZVO in Neustadt un-
ter der Rufnr. 04561 - 399391,

Darlber hinaus ist die Anlage eines Feuerléschteiches in Kombination mit dem geplan-
ten Absetzbecken vorgesehen. Der Feuerléschwasserbereich erhdlt eine dauernd gesi-
cherte Zufahrt. Es wird ein Ldschwasserentnahmeschacht gemal den anerkannten
Regeln der Technik erstelit.

4.3 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde Ratekau wird durch die SCHLESWAG AG mit elektrischer Energie ver-
sorgt. Sollte fir den Bereich des Bebauungsplanes die Errichtung von Transformatoren
iiber die bestehenden Einrichtungen hinaus erforderlich werden, erfolgt in Abstimmung
mit dem Versorgungstrager die Festsetzung entsprechender Flachen.

*+ Auf die vorhandenen Anlagen der SCHLESWAG AG ist Riicksicht zu nehmen.
Arbeiten im Bereich derselben sind nur in Absprache mit der Betriebsstelle Pénitz
durchzufthren.

+ Der SCHLESWAG AG werden geeignete Stationsplatze fur die Aufstellung von
Transformatoren zur Verfiigung gestellt. Uber die Standorte wird eine friihzeitige Ab-
stimmung herbeigeflihrt, und die Stationsplatze werden durch grundbuchamtliche
Eintragung zugunsten des Versorgungstragers gesichert.

= Fur die Verlegung der Erdkabelleitungen sind die Versorgungsflichen vorwiegend
Gehsteige - kostenlos, rechtzeitig und mit Planum zur Verfligung zu stellen. Bei An-
pflanzungen ist auf die Leitungen Riicksicht zu nehmen.

Im Osten des Plangebietes verlauft eine 35-KV-Freileitung. Konflikte zu den geplanten
Hoéhenentwicklung werden nicht gesehen. Nach Aussage der SCHLESWAG AG ist ge-
plant, diese Leitung im Zuge des Radwegebaus zu verkabeln.
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4.4 Gasversnrgung
Eine Versorgung mit Gas ist moglich. Die Gasversurgung erfolgt, falls bendtigt, zentral
(Erdgas) iiber das Leitungsnetz der zvo.

Die fir die Versorgung des Baugebietes erforderlichen Fliachen fur die Rohrleitungen
werden bei der Realisierung des Bebauungsplanes freigehalten. Sollten Flachen fiir
notwendige Druckminderstaticnan erforderlich werden, erfolgt eine Abstimmung mit

Sie, Beginn und Ablauf der Erschlieﬁungsmaﬁnahmen im Planbereich unserem Be-
Zirksblro Netze 83, Lohbergstrale 9 in 23556 Libeck, Tel. 0451/488-47 10, so frih
wie méglich mitzuteilen.

~ Uber den Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG

flr den Kcmmunikationsverkehr. Bei Uem.virkfichung der Planung ist eine Beeintrich-
tigung unseres Richtfunkverkehrs nicht zu erwarten.

—_— e e
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5 Entsorgung

5.1 Behandlung des Schmutzwassers

Die Gemeinde Ratekay besitzt keine eigene zentrale Abwasserheseitigung‘ Es ist des-
halb beabsichtigt, auch das Plangebiet an das bestehende Netz des Zweckverbandes
anzuschlieRen. Entsprechende Antrége sind bei der unteren Wasserbehdrde zy stellen.
Kapazitatsiiberschreitende Schmutzwassermengen sind rechtzeitig mitzuteilen.

Die Abnahme und Beseitigung hauslichen Schmutzwassers aus den Sozialeinrichtun-
gen der geplanten Gewerbebetriebe (iber das in Luschendorf vorhandene und vom
ZVO betriebene Kanalisationsnetz bereitet keine Probleme. Fiir die Abwasserentsor-
gung ist zu priifen, ob diese im Freigefalle vorgenommen werden kann. Sollte dies nicht
maglich sein, ist im Gebiet eine Pumpstation und entsprechende Druckrohrieitungen zu
errichten.

Die zusétzliche Abnahme gewerblichen Schmutzwassers hingegen ist, bedingt durch
die nahezu erreichte volle Auslastung unserer dortigen Schmutz:wasserbeseitigungsam
lagen, nur noch in begrenzter Menge maglich. Die einzuleitende zul. Héchstmenge an
Schmutzwasser aus den Gewerbebetrieben ist in Abstimmung mit unserer zustandigen
Betriebsabteilung festzulegen. Als Ansprechpartner beim Zweckverband Ostholstein
der Mitarbeiter Herr Schikorr zur Verfligung, erreichbar im Werkhof 1 des ZVO in New-
stadt unter der Rufnr. 04561 - 399348.

gen Geféllekanal des ZvO zuzufthren ist.

Wie schon bei der Trinkwassewersurgung gesagt, strebt die Gemeinde Ratekau auf-
grund der beabsichtigten Teilung des Areals einen Anschluss der Flachen an das zent-
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Die Wasserbehdrde weist darauf hin, dass

anfallende produktionsbedingten Abwisser wegen des Chromgehaltes, der auf die
Verarbeitung von Zement zuriickzufithren ist, nicht in den Untergrund bzw. in-das
Grundwasser eingeleitet werden diirfen. Fiir derartige Abwésser, die z.B. bei der
Reinigung von Mischanlagen und Schalungen anfallen, ist eine Wiederverwendung
bei der Betonherstellung Bedingung.

Die Versickerung des Abwassers verbietet sich auch aufgrund der Betriebslage in
einem Wasserschongebiet, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass hier spater
ein Wasserschutzgebiet ausgewiesen wird.

Zur Beseitigung des hauslichen Abwassers (iber den zentralen Anschluss des ZVO
bestehen keine Bedenken.

5.2 Behandlung des Oberflichenwassers

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflachenwasser wird iiber ein Trennsys-
tem abgeleitet, wobei fiir den gesamten Geltungsbereich dieser B-Plan-Anderung und
Erweiterung naturnah auszubauende Klir- und Sickerbecken kombiniert mit einem
technischen Feuerléschbereich auf der siidlich liegenden Grinflche (Flurstiick 43/4)
errichtet werden sollen. Dabei kann das Niederschlagswasser von Dachflidchen direkt in
die vorgesehenen Griben und Sickerbecken geleitet werden. Fir die geplanten MaR-
nahmen sind wasserrechtliche Entscheidungen gemafl §36 ¢ LWG bzw. §7 WHG ein-
zuholen. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser ist §31a LWG zu beachten
sowie die damit im Zusammenhang erlassene Landesverordnung tber die JAnforde-
rungen an die erlaubnisfreie Versickerung von Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser’ vom 25.05.2002.

Die Wasserbehérde weist darauf hin:

Fir die Grundwasserbenutzung sind bei der Wasserbehérde eine Erlaubnis nach
§ 2-7 WHG und eine Genehmigung nach §35 LWG zu beantragen. Es ist zu be-
ricksichtigen, dass das Niederschlagswasser nicht von Metalldichern mit unbe-
handelter Oberfliche stammen soll. da es dort sonst bei einer Losung von Metalli-
onen und anschliefender Versickerung zu einer entsprechenden Anreicherung im
Boden bzw. im Grundwasser kommen kann. Die Versickerung des vorbehandel-
ten Abwassers soll auch in den Sickerbecken (iber bewachsenen Oberboden er-
folgen. Bei den Grundwasserflurabstanden von wenigen Metern muss eine opti-
male Eignung des Untergrundes zur Versickerung sorgfaltig gepriift werden. Dies
gilt insbesondere wegen der groRlen befestigten Flache, die entwissert werden
soll.

Satzungsexemplar Seite 20

1



-

Gemeinde Ratekau Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 44 ° Gewerbegebiet Luschendorf-S6d”

Niederschlagswasser, welches bei Starkniederschlagen anfallt, muss von den Ein-
leitungsanlagen bewaltigt werden kénnen. Ein Uberlaufen des Wassers und die
Schadigung bebauter Flachen ist zu vermeiden.

Der Nachweis der o6rtlich bestehenden Versickerungsmaglichkeit wird in der Anlage 4
erbracht.

5.3 Abfall- und Wertstoffe
Die Details der Abfall- und Wertstoffsammlung sind mit dem Zweckverband Ostholstein
rechtzeitig abzustimmen.

Er gibt dazu folgende Hinweise:

— Die Durchsicht der Planzeichnung hat fiir uns ergeben, dass innerhalb des Gewer-
begebietes aus verkehrstechnischer Sicht (Fahrverhéltnisse, Unfallgefahr) und damit
auch aus Sicherheitsgriinden lediglich die RingstraRe von unseren dreiachsigen
Sammelfahrzeugen angefahren werden kann.

— Nach den Vorgaben des § 1 der " Abfallwirtschaftssatzung des Kreises Ostholstein "
haben die betroffenen Kunden so vorzugehen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalt-
nisse an den Sammeltagen im StralRenseitenbereich (Bankett / Gehweg) der zuvor
benannten Planstralie bereitzustellen sind.

5.4 Allgemeine Hinweise zur Baudurchfiihrung

In dem Baugebiet verlaufen diverse Leitungen und Kabel der ZVO Gruppe und ggf.
kann es zu Konflikten zwischen den Umbaumafnahmen und den Leitungen der ZVO
kommen.

Zurzeit sind keine Bauvorhaben der ZVO Gruppe in dem angegebenen Bauabschniit
vorgesehen.

Die Leitungen und Kabel diirfen in einem Bereich von 2,50 m jeweils parallel zum Tras-
senverlauf weder Uberbaut noch mit Anpflanzungen versehen werden. Einzeine Baum-
standorte sind mit der ZVO vor der Bauausfithrung abzustimmen.

Beim Verlegen von Kabeln anderer Versorgungstrager in die Trassen der Leitungen der
ZVO, ist bei Parallelverlauf sowie bei Kreuzungen jeweils ein lichter Abstand von min-
destens 0,30 m zwischen diesen Kabeln und den Leitungen der ZVO oder Kabeln ein-
zuhalten.
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Fir die ErschlieBung ist zwischen dem Erschlieungstrager und der ZVO Gruppe ein
ErschlieRungsvertrag abzuschlieften, in dem u. a. die o. g. Belange geregelt werden.

Durch das Bauvorhaben notwendiges Anpassen und Umlegen von ZVO Leitungen und
Kabel, wird auf Kosten der Gemeinde von der ZVO {ibernommen. Besondere Schutz-
maflnahmen, z. B. bei Baumstandorten, sind mit dem ZVO abzustimmen und gehen zu
Lasten des Verursachers.

Flr weitere Fragen steht Herr Peters, Tel. 0 45 03 / 603 150 zur Verflgung.

6 MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die notwendige Ordnung des Grund und Bodens ist im Wege der gitlichen Vereinba-
rung zwischen Eigentlimer und Gemeinde vorgesehen. Nur wenn diese nicht oder nur
zu untragbaren Bedingungen méglich ist, finden die entsprechenden MaRnahmen An-
wendung (§ 45 ff und 85ff BauGB).

7 Uberschlagige Ermittlung der Kosten fiir ErschlieBung und Ausgleich

Voraussichtlich werden bei der Realisierung der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 44 geringe ErschlieBungskosten fiir die Fertigstellung der neu gestalteten Einmiin-
dungsbereiche anfallen. Fir die Anlage der naturnahen Flichen und den Groliteil der
Pflanzbindungen entstehen der Gemeinde keine Kosten, da diese privat finanziert wer-
den.

Die Kanalkosten werden vom Versorgungstrager umgelegt. Die Kosten fiir die Gas- und
Wasserversorgung werden entsprechend der Satzung verteilt.

Die Umsetzung der Ausgleichsmaflinahmen ist entsprechend dem Baufortschritt vom
Vorhabenstrager im Plangebiet vorzunehmen. Der Gemeinde entstehen dadurch keine
Kosten.

8 Immissionsschutz

Sudlich des B-Planbereiches liegt ein bereits bebautes Baugebiet des Ortsteiles Pans-
dorf der Gemeinde Ratekau. Angrenzend an den B-Plan besteht hier eine |-I| geschos-
sige Bebauung in offener Bauweise. Zur Gefahrdungsabschatzung und zur Festsetzung
entsprechender schallschiitzender MaRnahmen wurde fiir den Planbereich ein schall-
technisches Gutachten erstellt (Schalltechnische Untersuchung zum BP 45 Hanseati-
sches Umweltblro, 1999/2004 in der Anlage 3).
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Zum Schutze dieser Bebauung wird die zulassige Larmemission der Gewerbebetriebe
beschrankt. Es wurde eine Gliederung der Baugebiete vorgenommen welche fiir die
Bauflachen unter Berlcksichtigung der benachbarten Wohngebiete flichenbezogene
Schallleistungspegel kontingentiert.

Die vorgeschlagenen Werte des Gutachtens zur Larmkontingentierung werden im Be-
bauungsplan fir Gebiet 2 (Mitte) aufgenommen mit 68 bzw. 53 dB(A)/m?2.

Auf Anregung des Staatlichen Umweltamtes wird zur Minimierung des Konfliktpotentials
zwischen benachbarten Gewerbe- und Wohnnutzungen im (brigen eine Gliederung
des Gewerbegebietes durch Einschrénkung der zuldssigen Nutzung tiber den Storgrad
der BauNVO vorgenommen. Es wurde beschlossen, die Gebiete GE 1 und GE 3 zum
Schutze der nebenliegenden Wohnbebauung derart einzuschrinken, dass nur Gewer-
bebetriebe zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Statt einer generell
individuellen Larmberechnung ist jetzt der eingefiihrte Rechtsbegriff entsprechend § 6
BauNVO ausschlaggebend. In Grenzfallen wird jedoch ebenfalls im Bauantragsverfah-
ren durch eine Berechnung nachzuweisen sein, dass keine wesentlich stérenden Aus-
wirkungen auf benachbarten Gebieten zu erwarten sind.

Im Gebiet 2 (Mitte) bleibt es bei dem aufgezeigten Prinzip einer Larmkontingentierung,
da hiermit eine flexiblere Nutzung der Grundstlicke ermdglicht wird und die Chancen fiir
eine Reaktivierung und Vermarktung des Plangebietes steigen. Zum Schutz benach-
barter Wohnbebauung sind hier gemal §1 Abs. 4 Ziffer 2 BauNVO immissionswirksa-
me flachenbezogene Schallleistungspegel und mafRgebliche Immissionspunkte festge-
setzt. 4

Es sind nur Betriebe zuléssig, die die Festsetzung einhalten.

Der Nachweis ist durch

a) Berechnung des fiir den Betrieb zulassigen Schallleistungspegels aus der fiir
den Betrieb vorgesehenen Grundstiicksfliche und dem festgesetzten zulds-
sigen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
sowie durch

b) Berechnung des fir den Betrieb zuldssigen Immissionsanteils an den festge-
setzten Immissionspunkten zu erbringen. Die Ausbreitungsrechnung erfolgt
entsprechend der 1ISO 9613-2.
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c) Daraus ist die Prognose der durch den Betrieb zu erwartenden Gerauschim-
missionen entsprechend TA Larm zu ermitteln. Die prognostizierte Gergusch-
immission darf den zuldssigen Immissionsanteil nach b) nicht liberschreiten.

Dieser Text wird in den Plan tibernommen und die mafRgeblichen Immissions-
punkte aus dem Gutachten in der Planzeichnung dargestellt.

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Ratekau
am 30.03.2008 gepjjigt,

(Peter Briickel)

Blrgermeister

WL
Ratekau, den .05.07.2006 ™" ™"
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