BegriUndung

zum B-Plan Nr. 33 der Gemeinde Rotekau fur die Flur-
stucke 437 - 44]1 aon der Bruhnstrafle in Sereetz.

L. Allgemeines| ]

1.1 Erfordernis der Plonoufstellung
Mach Beratungen sowochl im Bou- und Umweltausschul
als auch im Hauptausschufl wurde von der Gemeinde-
vertretung der BeschluBl gefallt, fir die Grundsticke
437 bis 441 an der Bruhnstrafle in Sereetz einen Be-
bovungsplan aufzustellen.
Die genannten GrundstUcke sind zwar bereits bebaout,
jedech nur zu einem geringen Teil. Durch bodenord-
nende MaBnohmen, zu denen die freiwillige Zustim-
mung aller GrundstuckseigentUmer erforderlich ist,
soll hier jedoch eine intensivere Wohnbebouung er-
méglicht werden. Der Versuch, dieses Uber einen
"einfachen Teilungsplan" zu erméglichen, hat keinen
Erfolg, do die zusdtzliche Bebouvung eine Erschlies-
sungsanlage voraussetzt.
Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes

wurde somit erforderlich.

1.2 Struktur des Ortes Sereetz
Sereetz liegt im sUdlichen Teil der Gemeinde Ratekau,
unmittelbar dem Oberzentrum Lubeck benochbart. Auf-
grund der MNéhe zu LUbeck und der Loge an zwei Autobgh-
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nen entwickelt sich hier sowehl die Wehn- als
auch die Gewerbefunktion. Der Regionalplan un-
terstUtzt diese Entwicklung, indem er die Wohn-
funktion als Haupt- und die léndliche Gewerbe-
und Dienstleistungsfunktion ols Nebenfunktion

ausweist,

Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes
Das beplante Gebiet liegt mit co. 1,285 hao am
sUdlichen Rand von Sereetz und schliet mit sei-
ner stdlichen Grenze direkt on die Gemeindegren-
ze Lubecks an.
Es wird begrenzt:
- im Morden durch die Bruhnstraole
- im SUden durch die Gemeindegrenze LUbecks
= im Westen durch die Bruhnstraofle
= im Osten durch die FlurstiUcke 431 - 434
an der Boestedtstralle. kR

Entwicklung des Planes

Der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes
liegt der mit Erlofl des Innenministers wvom 25.7.
1?53f‘1x 310 b - 312/2 - 03.07, genehmigte Fl#-

chennutzungsplan zugrunde. Eine Fléchennutzungs-
plantinderung ist nicht erforderlich, da der ge-

samte Geltungsbereich bereits als Wohnbaufléche

gusgewiesen ist.
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Die fruhzeitige BuUrgerbeteiligung gemdél § 2 a
BBouG hot am 17.8.1%982 in der Gemeinde stott-
gefunden. Wesentliche Bedenken gegen die ver-
liegende Planung wurden nicht vorgebracht.

2. BegrUndung und Erlduterung der Plonung]
- Festsetzungen -
2.1 Verkehr

Die Houpterschliefiung des Bebauungsplangebietes
erfolgt Uber die im Westen gelegene Bruhnstrafle.
Das Prefil der Bruhnstrafle betrdgt in der Regel
2,00 m FuBweg, 4,00 m Fohrbaohn und 2,00 m FuBweg.

Die bereits bebauten Grundstucke an der Bruhnstras-
se gelten als erschlossen im Rechtssinne; da jedoch
an eine Teilung fuUr ca. 12 - 14 weitere Einheiten
in sUdlicher Richtung gedacht ist, und hier dann
die Aufforstungsfléchen der Honsestadt Lubeck an-
schlieflen, wurde ein weiteres ErschlieBungsele-
ment notwendig. Noch dem Abzug der Grenzen fur die
voerhandene Bebouung an der Bruhnstrafle verbleibt
ein nohezuv dreieckiges kleines Bougebiet. Fur die
ErschlieBung und fUr eine wirtschaftliche Parzel-
lierung des Bougebietes bot sich daher eine Er-
schliefung ous dem "Zentrum" dieser Dreiecksfléche
an.

Von der Bruhnstafle aus erfolgt rechtwinklig ein
kurzer, Uber zwei GrundstUckstiefen gehender Stich,
welcher dann in einer ebenfolls nohezu dreieckigen
Platzaufweitung endet. Bei fost allen Vorentwirfen



findet sich diese Lsung (siehe alternative Skizzen
1 - 4), weil sie wirtschoftlich und stddtebaulich
die gUnstigste Erschlieflung dorstellt.

Fur die Prefilierung dieses ErschlieBungselementes.
wurde bewulit die geringst mdgliche Breite gewdhlt.
Hierbei wird Bezug genommen auf den Entwurf der
Richtlinien fUr die Anlage von 35trafien - RAS = ven
1?8l - der Forschungsgesellschaft fur Straflen- und
Verkehrswesen. Dieser Entwurf stellt eine vollstén-
dige Uberarbeitung der RAST-E 1971 dar.
Insbesondere die stddteboulichen Aspekte werden
hier verstédrkt hervorgehoben.

Die RAST-E Ausgobe sollte nicht mehr cngewendet
werden.

Aufgrund der geringen Anzahl von angeschlessenen
Wohneinheiten (max. 14) sowie der landlich struk-
turierten Umgebung, der Wirtschaoftlichkeit und des
vorgenannten Entwurfs, der Richtlinien fur die An-
lage von Strafien wurde hier auf den befahrbaren
Wohnweg zurlckgegriffen. -

Er ist bis zu einer Spitzenbelastung von 30 Kfz/h
vorgesehen, Des weiteren sollte die Anzohl der ver-
gesehenen Wohneinheiten nur so groB sein, dafl die
Bewohner sich noch kennen. Beide Kriterienm treffen
fur dieses Gebiet zu.

Die notwendigen Parkpléitze werden sowohl in Léngs-
oufstellung als auch in Senkrechtaufstellung cusge-
wiesen. FlUr den Bereich der Senkrechtoufstellung
ist eine Erweiterung des Profils ouf 5,5 vorgesehen,

um ein einwandfreies Einparken zu erméglichen.
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Dos gesamte Erschlieflungselement ist als wverkehrs-
bervhigter Bereich gedacht, welcher gleichrangig
neben dem Fohrverkehr auch als Kommunikotionsroum
dienen soll und aus stddtebaulicher Sicht die Zu-
gehrigkeit der Bewohner zu dieser kleinen Haus-
gruppe unterstreicht.

FUr die verkehrliche Erschliellung ist der Abrig
mehrerer Gebdude notwendig. Es handelt sich hier-
bei um ein Wohngebiéiude des Flurstiickes 439, sowie
um je zwei Nebengebdude ouf den FlurstuUcken 439
und 438.

Die Aufstellung dieses Bebavungsplenes, der in der
Hauptsache Bodenerdnende MaBnaohmen beinhaltet war
nur méglich, weil alle GrundstUckseigentUmer ihr

grundséitzliches Einverstdndnis gegeben haben.

Baufldchen, Bebouung und:-Nutzung

Die Ausweisung der bebaubaren Fléchen felgt den
vorhandenen und neven Erschlieflungsstraflen. Entlang
der Bruhnstrofle wird die Uberwiegend verhandene Bagu-
flucht aufgenommen und festgesetzt. Zur BruhnstraBe
hin verbleiben in der Regel ca. & - 7 m nicht Uber-
baubare Grundstucksfléchen (Vorgtirten). Entlang der
Bruhnstrofle erfelgt die Ausweisung der Uberboubaren
Fldchen gréfitenteils in Anlehnung an den Bestand.
FUr den bisher unbebauten Teil des Gebietes wird

eine grolle zusammenhingende Boufléche in Form eines



"Meonderbandes" um das festgesetzte ErschlieBungs-
element ausgewiesen. Diese Ausweisung erfolgt aus
mehreren Grinden:

l. Um den relativ sehr kleinen GrundstUcken (ins-
besondere den sUdlichen) ein wenig Spielroum

zur Gestaltung zu geben.

2. Um bei einer gelinderten Parzellierung die sttdte-

bauvliche Gesomtsituoticon zu erhalten.

3. Um bei einer gedinderten Parzellierung (z.B. weniger,

aber griélere Grundstickseinheiten) keine unnétigen

Iwangspunkte gqufkommen zv lassen.

Der ungewthnliche Verlouf der stroflenseitigen Bau-
grenze und die Festsetzung der Firstrichtung ist aus
der stddtebaulichen Gesomtkonzeption zu erklédren. Um
einer evtl, noch engeren Parzellierung und damit ei-
ner stddtebaulich unvertretbor hohen Verdichtung des
Ortsrondes vorzubeugen, wurde in Verbindung mit den
teilweise sehr kleinen iUberboubaren Fléchen und den
festgesetzten Firstrichtungen eine stddtebaulich ge-
stoltete Ortsrandsituation geschoffen, die trotz sehr
kleiner GrundstlUcke und damit einer relativ heohen

Dichte noch ols tronsporent bezeichnet werden kann.

Um einer kompakteren Bebouung oder einer Erhshung der
Dichte vorzubeugen, wurde die vielleicht "kleinlich"
empfundene Ausweisung der Baougrenze und der First-
richtung gewidhlt.

Zu den dstlichen GrundstlUcken der Bostedtstrafle wur-
de ous nochbarrechtlichen Erwdgungen (Westseite der
Girten, kleine Grundstiicke etc.) ein Abstend ven 7 m



zur hinteren Baugrenze gewtihlt,

Fur die sudlichen GrundstUcke ist nur etwa die
Hilfte der Grundstucksfldche fir eine Bebauung
nutzbar, da hier ein Abstond zu den Aufforstungs-
fldchen der Hansestodt Lubeck von 3¢ m (nach § 3
Abs. 1 Nr. 2 LVO zum Schutz der Wdlder, Moore

und Heiden) einzuhalten ist.

Analog der angrenzenden Gebiete wurde ein allge-
meines Wohngebiet ousgewiesen.

Avfgrund der kleinen GrundstiUcke und der gesam-

ten Struktur der unmittelbaren Umgebung werden
jedoch die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4
vnd 5 BouNVD ols nicht zuléissig erklaért,

Aus der gesomten Gebietsstruktur leitet sich ouch
die Zuldssigkeit von Wohngeb#duden mit nicht mehr
als zwei Wohnungen ab. Die Grundidee des Gesetz-
gebers, in B-Pldnen oder Teilen ven diesen Fldchen
festzusetzen, die Uberwiegend fur die Bebauung mit
"Familienheimen" vorgesehen sind, ist fUr dieses
Gebiet zutreffend.

Die GrundstuUcksgriéfen des Gebietes bewegen sich
zwischen 1240 m2 fur dos gréfite Grundstuck und

440 m2 fur das kleinste Grundstick. Im Mittel er-
gibt sich eine GrundstucksgrsBe von ca. &74 mZ,
was bei der Festsetzung ven GRZ = ©.25 eine Grund-
flache ven max. 14% m2 ergibt. Beim kleinsten
Grundstiuck ergibt sich noch eine max. Grundfléche
von ca, lleo mz.

Das Mofl der Geschofifléche wurde aquf o.4 festgesetzt,
um bei der festgesetzten Eingeschossigkeit die Msg-
lichkeiten der LBO Uber den Ausbau des Daches zu
ermiglichen.



2.3

Gestolterische Festsetzungen

Da in den angrenzenden Gebieten die Form des ge-
neigten Daches Uberwiegt, wurde fur den Geltungs-
bereich dieses Plaones ebenfalls eine Dachneigung
zwisehen 35 © und 45° festgesetzt.

Auf weitere gestalterische Festsetzungen wurde ver-
zichtet, do dieser Bereich insgesamt von einem Bau-
trger erschlossen und bebaut werden soll und daher
notUrlicherweise bereits eine gewisse Einheitlich-
keit des Gebietes gegeben ist. Die stddtebaulich
relevanten Gestoltungsmerkmale sind Uber Art und
Mol der baulichen Mutzung sowie die verbindliche
Firstrichtung und die Festsetzung der Dochneigung
ausreichend gewdhrleistet.

Grunfléchen, Pflanz- und Erhaltungsgebote

In Anbetrocht der Tatsache, daBl es sich bei diesem
Gebiet um ein ldndlich strukturiertes Gebiet mit
sehr groflen angrenzenden Wald- und Grinfldchen
handelt, konnte hier ouf die Ausweisung von Grun-
flichen innerhalb des Geltungsbereiches géinzlich
verzichtet werden.

Lediglich der erhaltenswerte Boumbestand und die
Neuvanpflonzungen in und on der platzartigen Er-
weiterung des Erschlieflungselementes wurden fest-

gesetzt,
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Umfang des Baugebietes (stddtebauliche Wertel]

- le -

Die Gréfle des Baugebietes betrdgt

Bruttoboulaond = loo %

Hiervon entfallen auf:

;.
21‘

Beboute Fldche

Uberbaubare Fldche

Mittlere Grundfldchenzahl = o.25

Grunfléchen

Fldchen fUr die Verkehrs=-
erschliellung

Fldchen fuUr den privaten
rvhenden Verkehr

Die Anzahl der neugeplanten
Wohnungen

Die Anzaohl der neugeplanten
Stellplatze

Die Anzahl der neugeplanten
Parkplitze

Die voroussichtliche Einwohner-
zahl (Richtwert: 3.5 Einwohner/
Wohneinheit)

1.28B5 ha
o.08% hao = &,
o~
o.444 ha = 134,
o
I‘fl‘ hﬂ = +;+
Faa
o.o08% ha = b.
o~
0.027 ha = 2.
ca. 15 - 3a
ca. 15 - 3o
&
ca., &3
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4, ALTERNATIVE VORENTWURFSSKIZZEN
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kurze mittige Erschlieflung
wirtschaftlich gunstige L&-
sung

Gesamtgestoltung etwas gUn-

stiger ols bei 1.)

15 Einheiten; zu dichte Be-
bavung

stddteboulich glnstigere
Stellung aber nicht befrie-
digend

unbefriedigende Ecklésung
GRZ ca. 0.3 fiur ein ldnd-
liches Gebiet zu hoch
geringe Transparenz zur
Forstfléche Liubeck

= 11 -

(+)=-kurze, mittige Erschlieflung
~wirtschaftlich ginstige L&sung

(=)-18 Einheiten; zu dichte Bebau-

ung

-stddtebaulich unbefriedigende
Stellung der Bauktrper
~unbefriedigende EcklBsung

-GRZ ca 0.33 fur ein ldndliches
Gebiet zu hoch

-geringe Transparenz zur Forst-
fliche Libeck

-geringer Gestoltungswille er-
kennbﬂr
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Gewdhlte L&sungsskizze

-

kurze, mittige Erschlieflung

stddteboulich befriedigende
Gruppierung der Gebdude um das
mittige Erschlieflungselement

gute Lésung zwischen wirt=-

~~haftlicher Ausnutzung und
. «ddtebaulicher Ortsrandge-
staltung

l4 Einheiten mit einer GRZ
von ca. o.28 stellen ein stdd-
tebaulich vertretbares Mafl dar

durchschnittliche Gryndstlcks-
gréflen von ca. 76 m~ stellen
unter hevtigen Gesichtspunkten
eine vertretbare wirtschaoftli-
cehe Grifle dar.

a P

(+)

- lockere Bebouung
- guter Zuschnitt der Grund-

sticke

- bessere Transparenz zur Forst-

fliche

- 12 Einheiten mit co.GRZ=0.25

ist dos stddtebaoulich richtig:
Mall

- Stellung der Bauktrper stddte-

boulich befriedigend -* Grup-
penbildung

- Erschlieflungselement zu lang
- Verlust eines Grundstickes
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Ver- und Entsorgung]
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Die Versorgung mit Frischwasser ist aous dem vor-

handenen Versorgungsnetz des Zweckverbandes Ost-

helstein verzunehmen. Ebenso regelt der Zweckver-
band die Behandlung der Abwdsser und die Mullab-

fuhr.

In allen StraBen des Geltungsbereiches sind, so-
weit nicht veorhaonden, Frischwasser-, Abwasser-,
Regenwasser-, Fernsprech- und Energieversorgungs-

leitungen vorgesehen.

Die fUr die Versorgung des Bebauungsgebietes mit
elektrischer Energie notwendigen Versergungsfls-
chen zur Errichtung ven Trondormatorenstationen und
sonstigen Versorgungsanlagen werden nach Feststehen
des Leistungsbedarfes durch die Schleswag ermit-
telt und sind dementsprechend zur Verfigung zu
stellen.

Auf die verhandenen Versorgungsonlogen der Schles-
wog AG ist RUcksicht zv nehmen. Arbeiten im Bereich
derselben sind nur in Abstimmung mit der Betriebs-
stelle Pénitz durchzufuhren.

Bei Bedorf sind der Schleswaog AG geeignete Stotions-
plidtze fur die Aufstellung ven Transformatoren-
stotionen zur Verfugung zu stellen. (ber die Stand-
orte der Stationen hat frUhzeitig eine Abstimmung
mit der Schleswag AG zu erfolgen. Die Stationsplatze
sind durch die grundbuchamtliche Eintragung einer
beschrinkten persénlichen Dienstbarkeit zugunsten
der Schleswag AG zu sichern. FUr die Verlegung von
Erdkobelleitungen sind der Schleswag AG die Versor—
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gungsflédchen - verwiegend Gehsteige - kostenlos, recht-
zeitig und mit fertigem Planum zur VerfUgung zu stellen.
Die Versorgungsfléchen sind von Anpflanzungen freizuhal-
ten.

Dos Bebauungsgebiet wird teilweise von einer 3e kV-Frei-
leitung der Stadtwerke LUbeck Uberspannt,

Vor der Bouplanung innerhalb des 3o m Schutzstreifens der

Leitung ist die Genehmigung der Stodtwerke LUbeck einzu-

holen.

E: Planverwirklichung

.1 Vorkaufsrecht
Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes nach § 24
BBauG fur GrundstuUcke, die ols Verkehrsfléchen festge-
setzt sind, ist vorgesehen. Die Sicherung des besonderen
Vorkaufsrechtes durch Sotzung naoch §€§ 25 und 24 BBouG ist
nicht beabsichtigt.

5.2 Unlegung, Grenzregelung, Enteigﬁung

= Nd -

De das zu bebavende Geliinde sich cusnchmsles in privater
Hand befindet und ein Uberwiegend &ffentliches Interesse
nicht vorliegt, kénnen dieser Bebouungsplon und die damit
verbundenen bodenordnenden Maflinohmen nur unter der Voraus-
setzung wirksom werden, wenn das grundsétzliche Einver-

stindnis eller EigentUmer vorliegt.

Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfoh-
ren nach § 8o ff des BBouG Anwendung. Bei Inanspruchnahme
privater Fléchen fur tffentliche Zwecke findet das Enteig-
nungsverfahren noch § 85 ff des BBouG stott.

Die genonnten Verfohren werden jedoch nur dann durchge~-
fuhrt, wenn die geplanten MaBnahmen nicht oder nicht recht-
zeitig oder nicht zu tragenden Bedingungen im Wege freier

Vereinborungen durchgefiuhrt werden kSnnen.
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Der Gemeinde voroussichtlich entstehende Kosten

und Mefinahmen zur Verwirklichung des Bebaouvungs-
Elnncs

Unfong des Erschlieflungsoufwandes (§ 128 i.V.m. § 40
BBauG) fur

- StraBenboumalnohmen (einschl.
Erwerb, Freilegung und Herstel-
lung der Erschliefiung sowie Ein-
richtungen fUr die Entwisserung
und Beleuchtung) 106.400,-- DM

Kostenverteilung aufgrund der Satzung Uber Erschlies-

sungsbeitriige
- Gesomtkosten 104.400,-- DM
- ErschlieBungsbeitrédge 25.760,-- DM
- Gemeindecnteil 10 % der Gesomt-

kosten 10.640,-- DM

Finanzierung und vordringliche MaBnohmen

Die Finanzierung erfolgt durch Entnohme ocus der all-
gemeinen RUckloge. Besondere MoBnahmen zur alsboldi-

gen Verwirklichung sind nicht erforderlich.

Kosten, die nicht zum ErschlieBungsaufwand gehtiren

Die Kosten fUr die Wasserversorgung werden vom Zweck-

verbond Ostholstein umgelegt.

Die der Gemeinde durch die Verwirklichung dieses Be-

bouvungsplanes entstehenden Mehrkosten fUr die Entwids-
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Ratekau,

serung (Miederschlag) Uber dos Schépfwerk Schwartau
belaoufen sich ouf ca. 257,-- DM p.a.

Trinkwn55er5:hungpbiet

Dos Plangebiet liegt noch der Wasserschongebiets-
karte des Landesamtes fir Wasserhoushalt und Ku-
sten Schleswig-Holstein in einem Trinkwasserschon-
gebiet.

Fur die Logerung wassergefthrdender Stoffe sind
die entsprechenden VYorschriften ous der Logerbe-
htilterverordnung (VLwS) vom 15.%.1%70 (GVOEL.
Schl.-H., 5. 246%) zuletzt getindert om 12.2.1975
(GVOBl. Schl.-H., S. 27), den zugehBrigen Verwal-
tungsvorschriften vem 12.10.1970 (Amtsblatt Sehl.-H.,
5. é12) und den Heizdlbehdlterrichtlinien [(HBR) vom
4.11.1%48 (Amtsblatt Schl.-H., 5. 547) einzuhalten.
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