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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 der Gemeinde Ratekau fur das Gebiet

in Sereetz, slddstlich der Kreuzung Dorfstrasse/Ringstrasse;

1.  Vorbemerkung/Planungserfordernis

1.1 Rechtliche Bindung

Fur das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 41,

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ratekau wurde mit Erlass des In-
nenministers des Landes vom 06.03.2001, Az.: IV 647-512.111-55.36 ge-
nehmigt. Er stelit den Anderungsbereich als Wohnbauflache nach § 1 Abs. 1
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Baunutzungsverordnung. Somit gilt die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 41 als entwickelt aus dem Flachennutzungsplan.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ratekau beschloss am 23.09.2004
die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41,

Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 41 lasst flr den noérdlichen Bereich des Plangebietes
eine Grundflachenzahl von 0,25 zu. Diese zulla'tssige bebaubare Grundflache
kann auf zwei Uberbaubare Grundstlcksflachen verteilt werden. Der sidlich
gelegene — ca. 20 m breite Streifen — ist als private Gartenflache festgesetzt.
Diese ist dem oberen Bereich zugeordnet. Somit ermdglichen die glltigen
Festsetzungen eine offene Bebauung auf groBen Grundsticken.

In den letzten Jahren hat sich jedoch sehr deutlich gezeigt, dass soiche
Grundsticke in Ortskernen mit schon fast stadtischen Strukturen - wie Se-
reetz - kaum noch finanzierbar sind. Daher besteht kein Bedarf daflr. Die Fol-
ge ist, dass diese Gebaude leer stehen und die Garten verwildern. So auch in
diesem Fall. Diese Situation wirkt sich natlrlich negativ auf das zentrale Orts-
bild aus. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, besteht aus gemeindli-
cher Sicht ein stadtebauliches Erfordernis fir die Neustrukturierung der bauli-
chen Nutzung in diesem Bereich.

Westlich des Plangebietes entstand kdrzlich ein Baugebiet (An der Bek) mit
32 eingeschossigen Doppel- und Reihenhausern. Die dort zulassigen Grund-
flachenzahlen zwischen 0,25 und 0,30 verteilen sich auf 11 kleine dberbauba-
re Grundsticksflichen. Bedingt durch die Zentrumsndhe, die kleinen
Grundsticke und die daraus resultierenden geringeren Kosten erwarben vor
allem junge Familien diese Hauser. Ein weiterer Bedarf an solchen Hausern
besteht in solchen zentralen Lagen auch weiterhin.

Aufgrund der im Westen des Plangebietes begonnene Struktur, die GroBe
des Plangebietes selbst und den bestehenden Bedarf an kleinen, kostenglins-
tigen Grundsttcken fur junge Familien, bietet es sich nahezu an, diese Struk-

tur auch im Plangebiet weiterzufihren.



177

1, .-'md-m dos Bobawungsplanes Nr. 41 dor Gemeindo Ralakau - Bagrlnding - = Taahd: 10,03,2005

2,

Weiterhin soll das Plangebiet im Siden soweit erweitert werden, dass es mit
der im Westen bestehenden Bebauung abschlieBt. Hier soll die im Norden be-
reits begonnene Einzelhausbebauung fortgesetzt werden.

Gemal § 1a Baugesetzbuch ist sparsam und schonend mit Grund und Boden
umzugehen. Weiterhin besagt der Landesraumordnungsplan unter Ziffer 7.2,

Abs. 3 (Grundsatz):
w2ur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen:

= Mdglichkeiten einer angemessenen Verdichtung bestehender oder ge-
planter Baufidchen genutzt werden;

= die Innenentwickiung einschlieBlich der Umnutzung von brachliegenden
ehemals baulich genutzten Fldchen, .... vorangetrieben und die Bau-
landreserven mobilisiert werden.”

Da Grund und Boden nicht vermehrbar sind, soll folglich auf eine Aktivierung
von noch ungenutzten bebaubaren Flichen hingewirkt werden. Diesem Ziel

entspricht die Gemeinde, indem sie die Voraussetzungen flr eine dichtere

Bebauung im Plangebiet bzw. im Ortskern schafft und somit auch die stadte-

baulichen Voraussetzungen fur:

= einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden,
=2 eine stadtebauliche Kompensation des Bestandes,
= die Schaffung von innenstadtnahen Wohnungen.

Aus den genannten Grinden besteht ein stadtebauliches Planungserforder-

nis.

Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Sereetz. Es ist im Norden von der Dorf-
straBe begrenzt, im Osten von der eingeschossigen Doppelhausbebauung
DorfstraBe Nr. 44, im Slden von einer privaten Parkanlage und im Westen
vom Baugebiet ,An der Bek", in dem Doppel- und Reihenhauser stehen.

Parallel der westlichen Grenze des Plangebietes verlduft ein wassergebunde-
ner FuBweg. Im Nordwesten des Plangebietes selbst befindet sich ein einge-
schossiges Wohnhaus sowie ein separater Schuppen. Beide baulichen Anla-
gen sind ungenutzt und daher in einem maroden baulichen Zustand. Zwi-
schen Wohnhaus und Schuppen befindet sich eine groBe Kastanie mit einem
Kronendurchmesser von ca. 14 m. Das verbleibende im Norden gelegene
Flurstiick 510/16 besteht aus einem verwilderten Garten. Im stdéstlichen Be-
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reich dieses Flurstiickes befindet sich noch ein markanter Walnussbaum. Das
Gelande fallt von Nordwest nach Sidost (auf 60 m bis zu 2,4 m Héhenunter-
schied),

sudlich an diesem Grundstuck grenzen zwei Grundsticke. Das davon ostlich
gelegene Grundstlck (Flurstick 510/35) ist mit einem Einzelhaus bebaut. Die
ErschlieBung erfolgt Gber das westlich angrenzende Flurstlick 510/36. Das
Flurstiick 510/36 selbst ist noch nicht bebaut. Es ist zum Weg und zum Park
durch einen Gehdlzstreifen abgegrint und wird ansonsten als Rasenflache in-

tensiv genutzt.

Sidlich dieser Bauflachen liegt eine private Grinanlage. Sie ist durch einen
Zaun zum FuBweg hin abgeschirmt. Ansonsten wird die Flache als Park ge-
nutzt,

Planung

Die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes setzt sich wie folgt zusam-

men:
Verkehrsberuhigte Flache 370m2 7%
WA-Gebiet 4690m2 83%
Grinflache 570m2 10%
GroBe Baugebiet insgesamt: 5.630 m* 100 %

0,6 ha
Bebauung

Bezliglich der Bebauung beinhaltet die Planung folgende Anderung:

Planzeichnung:

= Die mittig gelegene Gartenflache wird als Allgemeines Wohngebiet nach §
4 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

=~ Die Grundfléchenzahl fir das gesamte nérdlich gelegene Flurstiick 519/16
wird von 0,25 auf 0,35 erhdht. Somit wird die im Westen begonnenen Bau-
struktur - in einer etwas verdichteten Form - im Plangebiet weitergefiihrt.

= Innerhalb des WA-0,35-Gebietes werden statt 2 nun 5 lberbaubare Grund-
stucksflachen angeordnet. Hier ist der Bau von 9 Reihenh&usern und 2 Ein-
zelhdusern vorgesehen.

= In Anlehnung an die im Westen angrenzende Bauweise wird fir die beiden
Uberbaubaren Grundstlicksflichen im nordwestlichen Bereich des WA-
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0,35-Gebietes eine offene Bauweise festgesetzt, statt einer Einzelhausbe-
bauung.

= Die verbleibenden 3 lberbaubaren Grundsticksflachen im WA-0,35-Gebiet
sind eng mit Baugrenzen eingefasst. Die Grundflachenzahl von 0,35 sichert
die Bebaubarkeit dieser und der anderen zwei liberbaubaren Grundstlicks-
flachen wvollstandig ab. In der unmittelbaren Nachbarschaft sind Einzel-,
Doppel- oder Reihenhauser vorhanden. Somit geben die getroffenen Fest-
setzungen und die angrenzende Gebietsstrukturen bereits vor, dass inner-
halb dieser 3 Uberbaubaren Grundsticksflachen ebenfalls Einzel-, Doppel-
oder Reihenhduser entstehen kdnnen. Auf eine Festsetzung der Bauweise
kann daher verzichtet werden (hierbei handelt es sich nach § 22 Baunut-
zungsverordnung um eine Kann-Vorschrift).

= Auf die straBenparallele Festsetzung von Baulinien im WA-0,35-Gebiet wird
verzichtet, da durch die im Westen entstanden Gebaude bereits die im Ur-
sprungsplan festgesetzte Baulinie nicht eingehalten worden ist. Somit be-
steht kein weiteres begrindbares Erfordernis mehr fr Baulinien.

= Die Art und das MaB der Bebauung fur die mittig gelegenen Flursticke
510/34 und 510/35 werden aus dem Bebauungsplan Nr. 41 Gbernommen.
Es erfolgt nur eine geringfigige Anpassung der Baugrenzen an den Be-
stand.

= Das Baugebiet wird zukilnftig um eine Bauflache im Sudwesten des Plan-
gebietes erweitert. Hier soll die angrenzende, im Norden begonnene, Bau-
struktur fortgesetzt werden. Daher erfolgt hierfUr auch die Festsetzung ei-
nes Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Baunutzungsverordnung, in dem
eine eingeschossige, offene Bauweise zuldssig ist sowie eine Grundfld-
chenzahl von 0,25. Weiterhin wird hier die Grenze des Larmpegelbereiches
Il aus dem Bebauungsplan Nr. 41 (bernommen.

Text:

= Auf den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird ver-
zichtet, da die festgesetzten (berbaubaren Grundflachen sowie die Lage
des Plangebietes wenig attraktiv fir diese Nutzungen sind. Folglich ist de-
ren Ansiedlungen im Plangebiet unrealistisch.

= Gemal § 19 der Baunutzungsverordnung dirfen nur 50% der zuldssigen
Grundflache mit Nebenanlagen, etc. versiegelt werden. Im westlich gele-
genen Neubaugebiet wird deutlich, dass in solchen Gebieten ein hoher
Bedarf an Stellplatzen besteht. Es ist daher realistisch, die Voraussetzun-
gen dafur zu schaffen, dass im WA-0,35-Gebiet je Haus 2 Stellplatze ent-
stehen kénnen. Zudem wird die ErschlieBung privatrechtlich gesichert.
Auch hierfir sind Versiegelungsflaichen erforderlich. Der aus diesem Be-
darf resultierende Versiegelungsgrad liegt bei ca. 1.230 m2. Dies erfordert
die Erhéhung des Versiegelungsgrades von 50 % auf 130 %.

= |m westlich angrenzenden Baugebiet wurde der Bereich zwischen der &f-
fentlichen Verkehrsflache und den Reihen- und Doppelhdusern fast voll-
standig mit Stellplatzen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen versie-
gelt. Diese Situation wirkt sich aus stadtebaulicher Sicht stérend auf das
Gesamtbild der ansonsten stark durchgriinten DorfstraBe aus. Auch dem
StraBenzug An der Bek fehlt ein erkennbar schilssiges Gestaltungskon-
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3.2

zept. Um diese Entwicklung im WA-0,35-Gebist auszuschliefen, erfolgt
die Festsetzung, dass Stellplatze, Garagen und offene Kleingaragen im
Sinne § 1 (2) GarVO nur innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflache
oder auf den hierflr ausdricklich festgesetzten Flachen zulassig sind so-
wie, dass untergeordnete Nebenanlagen zwischen der Dorfstrafie und den
straBenparallel verlaufenden Baugrenzen nicht zuldssig sind.

Die dbrigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 41, die flr das Plangebiet relevant sind, gelten unverandert fort.
Die Aussagen der Begrindung des Ursprungsplanes gelten zu diesen Punk-
ten ebenfalls inhaltlich fort.

ErschlieBung

Planzeichnung:

= Die innere HaupterschlieBung des WA-0,35-Gebietes erfolgt zukinftig i-
ber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger, Ver- und
Entsorgungsunternehmen und der Allgemeinheit. Fur die davon abgehen-
den Zuwegungen zu den einzelnen Hausern werden nur als Geh- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Anlieger, Ver- und Entsorgungsunternehmen
sowie der Allgemeinheit festgesetzt. Die von der HaupterschlieBung nach
Westen abgehende Verbindung wird darliber hinaus bis zur Grundstlcks-
grenze verldngert. Diese FuBwegeverbindung wird zum westlich angren-
zenden FuBweg durch Sperrpfosten 0.4. so abgesperrt, dass eine Durch-
fahrt mit Fahrzeugen nicht méglich ist. Somit kénnen die Bewohner des
WA-0,35-Gebietes den in den Weg grenzenden FuBweg - und somit auch
die angrenzende Parkanlage - auf kurzem Wege fuBlaufig erreichen.

= |m WA-0,35-Gebiet wird die Flache fiir Stellplétze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Garagen/ Gemeinschafts-
stellplatze” gekennzeichnet. Innerhalb dieser Flachen ist der gesamte ru-
hende Verkehr unterzubringen.

= Die neue Bauflache im Siden des Plangebietes wird Gber den westlich
gelegenen vorhandenen FulBlweg (siehe Planzeichnung) erschlossen.
Dies ist grundbuchlich abgesichert.

Die verbleibenden textlichen Festsetzungen berlhren das Plangebiet nicht.
Die Aussagen der Begrindung des Ursprungsplanes gilt in Bezug auf das
GesamterschlieBungskonzept unverandert fort.

Die Anderung erméglicht den Bau von ca. 12 neuen Einzel-, Doppel- und Rei-
henh&usern mit ca. 12 Wohnungen. Die DorfstraBe ist ausreichend dimensio-
niert, um den zusatzlichen Besucherverkehr aufnehmen zu kénnen.

GemaB der EAE 95 sind auf 12 neue Wohnungen ca. 2 bis 4 Parkplatze
nachzuweisen. Sereetz ist an den offentlichen Nahverkehr recht gut angebun-
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den. Daher erscheinen zwei zusatzliche Parkplétze als ausreichend. Die Dorf-
straBe ist breit genug, um zwei weitere Parkplatze nachweisen zu kénnen.

3.3 Grinordnung

3.3.1 Griinplanung

Neu aufgenommen werden folgende Anderungen:

Planzeichnung

=

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschongebietes der Wasserwer-
ke des Zweckverbandes Ostholstein (Gesamtplan Grundwasserschutz in
Schleswig-Holstein, MUNF, Februar 1998). Das Wasserschongebiet be-
schreibt die vermutete Lage des Einzugsgebietes des Wasserwerkes. Mit
der Festlegung des Wasserschongebietes sind keine rechtlichen Konse-
guenzen verbunden. Der Grundwasserschutz sollte bei Planungen inner-

. halb von.Wasserschongebieten jedoch besonders bertcksichtigt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 41 plant in der nordwestlichen Ecke des WA-0,35-
Gebietes die Anpflanzung eines Baumes, um den angrenzenden FuBweg
besser einzugriinen. Die anderen Baume sind bisher nicht geplant wor-
den. Daher ist aus heutiger Sicht kein stadtebauliches Erfordernis einer
Baumpflanzung an genau der Stelle mehr erkennbar. Aus diesem Grunde
wird von dieser Festsetzung abgesehen.

In der sudostlichen Ecke des Plangebietes ist die Umwandlung einer pri-
vaten Parkanlage in einen privaten Hausgarten vorgesehen. Dieser wird
entsprechend als Grinflache festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer Geholzbepflanzung zwischen dem FuBweg und
der zusatzlichen Bauflache im Siden des Plangebietes wird verzichtet, da
die Text-Ziffer 4.2 die Eingrinung der Bauflachen zu oGffentlichen Ver-
kehrsflachen hin ausreichend regelt.

Text:

=

Im Text-Teil werden nur noch die grinordnerischen Festsetzungen getrof-
fen, die nach der aktuellen Rechtsauffassung planungsrechtlich abgesi-
chert sind. So sind umfangreiche Pflanzlisten heute nicht mehr festsetz-
bar, da sie nicht von bodenrelevanter Natur sind. Auch handelt es sich bei
Bestandssicherungen im Text-Teil und in der Planzeichnung um Doppel-
festsetzungen. Folglich wird auf solche Festsetzungen zukinftig verzich-
tet. Flr das Plangebiet bedeutet dies, dass nur noch eine Festsetzung zu
den Einfriedungen zur &ffentlichen Verkehrsflache aus dem Bebauungs-
plan Nr. 41 dbernommen wird.

Wie bereits in Ziffer 3.1 und 3.2 erldutert, erfolgt im WA-0,35-Gebiet eine
private ErschlieBung. Zudem werden die Voraussetzungen geschaffen,
um dort 2 Stellplatze je Wohngebdude anbieten zu kénnen. Somit ent-
steht durch die Planung ein erhohter Versiegelungsbedarf, Um § 19 Abs.
4 BauNVO zu entsprechen, erfolgt die Festsetzung, dass die zuldssige
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Grundildachenzahl durch die Grundflachen der in Satz 1 des § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 130 von Hundert bzw. bis zu einer
Grundflache der insgesamt zu versiegelnden Flache von max. 2.300 m2
(entspricht 80 % des WA-Gebietes) Gberschritten werden darf.

Ansonsten werden nur noch die im Nordwesten anzupflanzende Hecke und
die vorhandenen markanten Baume aus dem Ursprungsplan Gbernommen.

Die Aussagen der Begrundung des Bebauungsplanes Nr. 41 und des dazu-
gehdrigen landschaftspflegerischen Begleitplanes gelten zu den verbleiben-
den Punkten inhaltlich fort.

3.3.2 Eingriff und Ausgleich

schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht® Ziffer 2.1 gelten die bereits
nach § 30 BauGB zuldssigen Vorhaben nicht als Eingriffe (nach § 8a Abs. 2
Satz 1 BNatSchG). Deshalb entfillt insoweit die Ausgleichspflicht.

In die Ausgleichsbilanzierung flieBen daher nur die Vorhaben, die Gber den
Bestand hinausgehend erméglicht werden sollen.

Die Gemeinde Ratekau ist eine fremdenverkehrs- und umwelterhaltend orien-
tierte Gemeinde. Ihr Potential ist die unverwechselbare Landschaft. Daher
liegt es im Interesse der Gemeinde, dass der zu erwartende Eingriff nach den
geltenden Richtlinien zu mindestens 100% erbracht wird.

Im Plangebiet wird eine VergroBerung des im nordlichen Bereich gelegenen
WA-Gebietes ermdglicht sowie die Anhebung der Grundflachenzahl von 0,25
auf 0,35. Zudem wird eine weitere Bauflache im Siliden des Plangebietes aus-
gewiesen. Somit fihren auch nur diese Anderungen zu neuen Eingriffen in
Boden, Natur und Landschaft:

Bewertungsgrundlage

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzglter:

= Arten- und Lebensgemeinschaften,

= Boden,
= Wasser (Oberflachengewdasser, Grundwasser),
=

Klima / Luft
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= sowie das Landschaftsbild bewertet.

Eine zu berlcksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft
liegt vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiter erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Der Bebauungsplan Nr. 41 setzt fir den nordlichen Bereich ein WA-Gebiet
fest, fir den mittleren Bereich eine private Gartenflache und flr den sidlichen
Abschnitt eine private Parkanlage. Die beiden oberen Bereiche werden zur
Zeit nicht bewirtschaftet. Die Parkanlage wird intensiv genutzt, u.a. auch als
private Stellplatzaniage. Bedingt durch die Lage mitten in einem bebauten
Gebiet, ist an keinem der 3 Standorte eine Entwicklung von héherwertigen
Grinstrukturen zu erkennen. Ein erndhter Ausgleichsbedarf resultiert aus der
jetzigen Situation nicht.

Die Anderungsplanung fiihrt — gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 41 — zu
folgender zuséatzlichen Versiegelung:

Nutzung Gesamtplanung B-41 Neueingriff
Bisheriges WA-0,25- 1.820m2x0,35=637m=]|-| 456 m2|= 182 m2
Gebiet
Bisherige Grinflache 1.020 m2 x 0,35 = 357 m2| - -—|= 357 m?
Bisherige Parkanlage 630 m2x 0,25 = 158 m2| - -—|= 158 m?
Versiegelungsflachen | 1.230 m3+79 m? = 1.309 m?2 228 m? 1.081 m?

Gesamt: 1.778 m2

Dadurch kommt es zum Verlust dieser Flache als Nahrungs- und Aufenthalts-
raum fir Tiere (z.B. Kleinsduger, Vogel, Wild) und im geringen MaBe der Le-

bensraume fur Pflanzen und Tiere.

Das Schutzgut ,Arten- und Lebensgemeinschaften” ist nach dem Ausgleichs-
erlass vom 3. Juli 1998 des Innenministeriums und des Ministeriums fir Um-
welt, Natur und Forsten nur dann besonders betroffen, wenn Flachen mit be-
sonderer Bedeutung flir den Naturschutz durch den Eingriff berlhrt werden.
So eine Flache ist von der Planung nicht betroffen.

Boden

Infolge der Planung wird es zu Bodenveranderungen durch Verdichtungen,
Auskofferungen, Flachenversiegelungen (Hauser, Zufahrten) kommen, wo-

10
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durch der natlirlich gewachsene Boden seine Funktionen im Naturhaushalt
nicht mehr erflllen kann. Er fallt sowohl als Pflanzenstandort als auch als Le-
bensraum (z.B. flr Tiere) aus. Seine Filter- und Speicherfunktionen fir den
Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Flachen ebenfalls nicht mehr voll-
stéandig wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate wird ebenfalls

negativ beeinflusst.

Verursacht werden die Bodenveranderungen und Fléchenversiegelungen
durch die zuséatzliche Versiegelung von ca.:

Bauflachen ca. 697 m?
Zufahrten ca. 1.081 m?
insgesamt ca. 1.778 m2

Wasser

Die zusatzliche Flachenversiegelung (ca. 1.778 m?) im Baugebiet fihrt zu ei-
ner Unterbrechung des natlrlichen Wasserkreislaufes, indem die Versicke-
rung und damit die Grundwasserneubildungsrate verringert wird.

Klima/Luft -

Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die Be-
bauung und Versiegelung von derzeit als Gartenland bzw. als Parkanlage ge-
nutztem Boden zu einer Verringerung der Verdunstungsflachen und einer
vermehrten Abstrahlung an bebauten und versiegelten Flachen kommen wird.
Dies bewirkt im Hinblick auf die kleinklimatischen Verhéltnisse im Gebiet eine
verringerte Luftfeuchtigkeit und eine Erhéhung der Lufttemperatur.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft sind durch den klein-
teiligen Eingriff nicht zu erwarten.

Landschaftsbild

Das Plangebiet ist im Norden, Osten und Westen mit einer 1-geschossigen
Bebauung umgrenzt. Im Siiden grenzt es an eine im Ort gelegene Parkanla-
ge. Somit besteht keine Sichtbeziehung in die freie Landschaft. Somit passt
sich die Neuplanung in die vorhandene Baustruktur ein. Die Anderung fiihrt
daher nicht zu einer neuen und wesentlichen Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes.
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I .

Arten- und Lebensgemeinschaften

), Eictiatis | .

Die sonstigen Lebensraumverluste durch den Verlust einer maximal 1.778 m2
groBen geplanten Hausgarten- bzw. Parkflache, zum Beispiel als Aufenthalts-
und Nahrungsraum fur die Tierwelt, konnen kaum erfasst werden. Durch die
Aufwertung von Grunflachen im AuBenbereich werden jedoch weit aus mehr
und vielféltigere Lebensrdume geschaffen.

Boden

Als optimaler Ausgleich flr eine Bodenversiegelung ist eine entsprechende
Bodenentsiegelung und die damit verbundene Wiederherstellung der natdrli-
chen Bodenfunktion anzusehen. Da flr eine derartige MaBnahme im Bearbei-
tungsraumn keine Moglichkeiten bestehen, werden gemaB des Ausgleichser-
lasses vom 3. Juli 1998 fur versiegelte und Gberbaute Flachen Ausgleichs-

maBnahmen flr den Naturschutz durchgefihrt.

Im Anderungsbereich kdnnen ca. 1.778 m2 erstmalig bebaut werden. Nach §
19, Abs. 4, Satz 2 BauGB sowie der textlichen Fesisetzung Nr. 2.1 ist im
Plangebiet eine Uberschreitung der Grundfléichenzahl von maximal 130 % fiir
Nebenanlagen (hier: Zufahrten, Stellplatze, Garagen ...) zulassig.

Fir das Schutzgut Boden ergibt sich somit die folgende Ausgleichsflachenbi-

lanz;
Eingriffsflichen | Fldchen- Ausgleichs- | Ausgleichsflichen (m”)
gréfe (m?) faktor
Bauflachen 697 0,5 350
Stellplatze etc. 1.081 0,5 540
Summen B90

Insgesamt wird damit flir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsflachenbedarf

von ca. 880 m2 festgestelit.

Als Ausgleichsflache flr das WA-0,35-Gebiet ist eine Flache in der Gemar-
kung Ratekau, RK 1880, Flurstlck 233, vorgesehen (siehe Anlage 2). Das
gemeindeeigene Flurstiick ist 9.885 m? groB. Als Ausgleichsfldche flir das zu- -
satzliche Baugrundstick im WA-0,25-Gebiet ist eine Flache in der Gemarkung
Ratekau, Flur 18/80, Flurstiick 237, vorgesehen (siehe Anlage 2). Das ge-
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meindeeigene Flurstick ist 38.169 m? groB. Beide Flursticke sind Bestandteil
einer ca. 8 ha groBen geplanten Vernassungsflache an dem Graben Thurau-
beek. Die dbrigen Flachen werden schrittweise von der Gemeinde erworben
und aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung entnommen. Diese Ge-
samtmaBnahme stellt einen weiteren Baustein der Sanierung des Hemmels-
dorfer Sees, wie auch der Renaturierung des Thurautales dar.

Die Flurstlcke 233 und 237 selbst haben sich bereits zu Feuchtgriinland ent-
wickelt. Eine zusatzliche Aufwertung der dkologischen Wertigkeiten soll erfol-
gen durch:

= die Entrohrung der Thuraubeek und Anhebung des Oberflichenwassers.
Dadurch bekommt die Flache wieder ihren urspringlichen Feuchtigkeits-
grad und wird wieder zum Lebensraum flr die standorttypische Fauna und
Flora.

= den Verzicht auf Ddngung und sonstigen standortuntypischen MaBnah-
men. .

Durch die bereits vorhandene dkologische Wertigkeit dieser Flache ist es aus
landschaftspflegerischer Sicht erforderlich, den Ausgleichsfaktor von 4,0 an-
zusetzen. Folglich sind fir 780 m? Eingriff im Plangebiet ca. 3.120 m2 Aus-
gleich innerhalb des Flurstiickes 233 zu erbringen. Die Restflache auf dem
Flurstiick 233 betrédgt jedoch nur noch 3.085 m? Somit fehlen 35 m2, Diese
und der Ausgleich fiir das WA-0,25-Gebiet in einem Umfang von (110 m2 x 4
=) 440 m® werden auf dem Flurstlick 237 erbracht.

Dabher gilt der Eingriff als ausgeglichen.

Wasser

Eine Versickerung des Oberflachenwassers eﬁn!gt vor Ort.
Landschaftsbild/Ortsbild

Die Bebauung passt sich in die angrenzende Bebauung und Umgebung ein.
Daher sind keine wesentlichen Eingriffe in das Orisbild zu erwarten.

Zusammenfassung

Die bauliche Nachverdichtung bzw. geringfligige Erweiterung des Plangebie-
tes und die baurechtliche Sicherung der Zufahrten und Stellplatzflachen stel-
len Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft geméaB § 8 BNatSchG dar, die
durch geeignete MaBnahmen auszugleichen sind.

13
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Der Eingriff erfolgt auf einer Flache, die bereits in einem bebauten Gebiet
liegt. Auf dieser Flache steht bereits ein Wohnhaus mit Nebenanlagen. Zudem
wurde bis vor Kurzem der mittig gelegene Teil als Hausgarten intensiv ge-
nutzt. Auch wird die private Parkanlage intensiv genutzt, u.a. auch als Stell-
platzfliche. Ausgehend von dieser Situation bewirken die Inhalte des Bebau-
ungsplanes teilweise eine Steigerung der 6kologischen Wertigkeit (z.B. Her-
stellung einer Feuchtwiese im AuBenbereich) und teilweise eine Verringerung
derselben (z.B. Versiegelung, Verlust von méglichen Lebensraumen).

Durch die in dem Bebauungsplan geregelten und durchzufihrenden grinord-
nerischen MaBnahmen entstehen neue Lebensraume flr Flora und Fauna.

Nach Umsetzung aller grunordnerischen MaBnahmen gelten die Eingriffe in
Boden, Natur und Landschaft insgesamt als ausgeglichen.

. Umsetzung der AusgleichsmaBnahme

Die Ausgleichsflachen sind im Eigentum der Gemeinde und bereits als Oko-
konto nach § 135a Baugesetzbuch vom Kreis Ostholstein anerkannt. Die fest-
gesetzten AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § 1a, Abs. 3 BauGB flr die
Bauflachen an der DorfstraBe werden umgehend von der Gemeinde umge-
setzt.

IV. Zu erwartende Kosten fur die AusgleichsmaBnahme

3.4

Von der Gemeinde ist ein Kostensatz von 2,50 Euro/m? ermittelt worden, um
den Ankauf des Flurstlckes, die jahrliche Pflege Gber 20 Jahre und alle weite-
ren anfallenden Nebenkosten finanzieren zu kénnen. Folglich fallen bei 3.560
m? Ausgleich (3.560 m? x 2,50 Euro/m? =) 8.900 Euro an, die fir die Umset-
zung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen zu zahlen sind. Diese Kosten
sind anteilsméaBig von den Beglnstigten zu tragen.

Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Bei der stadtebaulichen Planung der Gemeinde sind die Belange der Kinder
und Jugendlichen in geeigneter Weise in der Planung zu beachten.

Durch die Planung entstehen 12 neue Baugrundstiicke. Diese sind so bemes-
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4,

4.1

4.2

sen, dass auf ihnen eigene Spielflichen fiir Kleinkinder angelegt werden kén-
nen. Somit bieten sie Platz, um Kindern die gewilnschten Entwicklungsmdg-

lichkeiten zu geben.

Weiterhin befindet sich stdlich des Plangebietes — in einer Entfernung von 40
m - ein Spielplatz mitten in einer Parkanlage. Dieser ist auf kurzem Wege er-
reichbar. Dort bestehen auch Spielmdglichkeiten und Bewegungsfreirdume flr
gréBere Kinder. Die Spielflache ist Gber den FuBweg westlich des Plangebie-

tes sicher erreichbar.

Immissionen und Emissionen

Emissionen (Auswirken)

Bisher konnten auf 460 m? Grundflache eine nicht begrenzte Anzahl von
Wohnungen entstehen. Nun erhéht sich diese Grundflache um weitere 680
m?, Somit sind bei einer durchschnittlichen Bruttowohnfldche von 100 m2 ca. 7
Wohnungen mehr moglich, als es der Bebauungsplan Nr. 41 ermdglicht hat.
Zur morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7 Uhr und 8 Uhr (MGS) sind dies
ca. (8 Pkw x 0,35 =) 2,8 Pkw’s mehr, als es nach der bisher zuldssigen Pla-
nung moglich war. Diese 2,8 Pkw’s verteilen sich in beide Richtungen der
DorfstraBe. Eine erhebliche Beeintrichtigung der angrenzenden Nachbarn
oder einer unzumutbare Mehrbelastung der DorfstraBe ist durch diese Nach-
verdichtung nicht erkennbar. Neue Festsetzungen von schallschutztechni-
schen MaBnahmen im Sinne der DIN 18005 sind somit nicht erforderlich.

Immissionen (Einwirken)

Die Emissionen von den angrenzenden, Ubergeordneten StraBen sind bereits
im Bebauungsplan Nr. 41 untersucht worden. Der dort ermittelte Larmschutz-
pegel ist auch Bestandteil der 1. Anderung.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt entsprechend der Aussagen der Begrindun-
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6.1

gen zum Bebauungsplan Nr. 41.

Im Plangebiet selbst ist kein Bau einer Wendeanlage geplant, die das Wen-
den von Sammelfahrzeugen des Zweckverbandes Ostholstein ermdglicht.
Daher sind die Abfall- und Wertstoffbehéaltnisse an den Sammeltagen im Sei-
tenbereich der Dorfstrafle abzustellen sind.

Hinweise

Bodenschutz
Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen

GemaB § 7 Bundesbodenschutzgesetz sind schadliche Bodenverdnderungen

ZU vermeiden oder zu minimieren.

= Insbesondere sind Bcdenversiégelﬁngen, und Bodenverdichtungen auf
das notwendige MaB zu beschranken.

= Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (BaustraBen, Lage-
platze u.a.) ist mdglichst gering zu halten. Bei der Anlegung von Baustra-
Ben sollte die Maglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden.

= Nach Abschluss des Abbaus ist der Wiederherstellung des urspriinglichen
Zustandes der Flachen fir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer
Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufilhren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden

Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut Boden hat
eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgescho-
benen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben
(insbesondere §6 BBodSchG i.V. mit §12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
19731 und 18915 finden Anwendung.

Es ist zweckmaBig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bo-
denart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial
zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufih-
ren bzw. naturnahe Standortverhdltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen.
Die Bodenart des Auffllimaterials (z.B. bei der Geldndemodellierung) sollte
moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen.

Grundlage fir die Verfillung oder Auffillung mit Boden ist die Mitteilung der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoff-
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6.2

liche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen-Technische Regeln®.

Meldung schéadlicher Bodenveranderungen

GemdB § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder
Altlast unverzlglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Leitungen

Im Bereich des WA-0,35-Gebietes befinden sich Breitbandkommunikati-
ons(BK)-Anlagen der Deutschen Telekom. Diese sind im Rahmen der Pro-
jektplanung — auf Kosten der Bevorteiligten — umzuverlegen. Weiterhin ist de-
ren zukunftige Zuganglichkeit Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte abzusi-

chern, die grundbuchlich zu Gunsten der Deutschen Telekom abzusichern

sind. Um eine ziigige Umverlegung der BK-Anlagen durchflhren zu kénnen, -
ist mindestens 3 Monate vor Baubeginn der Telekom ein Auftrag zu erteilen,
um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen
Arbeiten durchfuhren zu kGnnen.

Bodenordnende und sonstige Malnahmen

flir die der B-Plan die Grundla

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

bildet:

= Es ist kein allgemeines Vorkaufsrecht fir das Plangebiet vorgesehen (§ 24

BauGB).
= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung ist nicht beab-

sichtigt (§§ 25 und 26 BauGB).
Umlequng, Grenzregelung, Enteignung

= Es sind keine entsprechenden Verfahren erforderlich.

Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde nicht.
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9, Beschluss

Die Begriindung wurde von der Gemeindevertretung am 10. Marz 2005 gebil-
ligt.

{f"eter
- Bdrgermeister -

Ratekau, 10.03.2005

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 ist am ...18.04.2005 . .. in Kraft
getreten.
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Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die

meinde fir diesen Bauleitplan folgenden Umfan

und Detaillierungsarad fest, der bei der Ermittlung der Belange fir die Abwé&gung

erforderlich ist:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Anderung im Innenbereich. Da bei der
Anderung keine bekannten Gkologisch hochwertigen Flachen nach heutigem Kennt-
nisstand beruhrt werden, beschrankt sich die Umweltpriifung auf das Plangebiet. Die
Gemeinde fuhrt eine allgemein anerkannte verbal-argumentative Methode der Um-
weltprifung durch, die in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad den allgemeinen pla-
nerischen Grundsatzen gemal der bisherigen Rechtslage entspricht.

Parallel dazu forderte die Gemeinde am 27.09.2004 die Behdrden und sonstigen
Trager &ffentlicher Belange im Verfahren nach § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch dazu auf,
AuBerungen zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung abzugeben. Es
wurden in diesem Verfahren keine weiteren Anregungen abgegeben.

Anlage: UMWELTBERICHT
'(gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGRB)
1. Einleitung
1a Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
Das Planungsziel der Anderung ist der Ziffer 1.2 zu entnehmen und
die inhaltlichen Anderungen den Ziffern 3.1 bis 3.3.
1b Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Folgende bekannte einschidgige Fachgesetze und Fachplane
betreffen das Plangebiet und treffen folgende Aussagen:

Landschaftsplan: Er stellt das Plangebiet und seine Umgebung als
Wohnbauflache nach § 1 Abs. Nr. 1 Baunutzungsverordnung dar.

Gesamtplan Grundwasserschutz in Schleswig-Holstein, MUNF, Feb-
ruar 1998: Danach liegt das Plangebiet innerhalb des Wasser-
schongebietes der Wasserwerke des Zweckverbandes Ostholstein.
Das Wasserschongebiet beschreibt die vermutete Lage des Ein-
zugsgebietes der Wasserwerke. Mit der Festlegung des Wasser-
schongebietes sind keine rechtlichen Konsequenzen verbunden.
Der Grundwasserschutz sollte bei Planungen innerhalb von Was-
serschongebieten jedoch besonders berlcksichtigt werden.

Das Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein von 1999 und der
Landschaftsrahmenplan flr den Planungsraum |l — Kreis Osthol-
stein und Hansestadt Libeck — von 2003 treffen keine bedeutsa-
men Aussagen zum Plangebiet.

Fazit: Eine besondere Berlcksichtigung von Umweltbelangen resul-
tieren aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen nicht.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

2.1

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustands, einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden:

Die Bestandsaufnahme ist Ziffer 2 der Begrlindung zu entnehmen.

Schutzqut Tiere:

Die Anderung fihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plange-
bietes von ca. 1.778 m2 Boden. Dadurch kommt es zum Verlust die-
ser Flache als Nahrungs- und Aufenthaltsraum flr Tiere (z.B. Klein-
sauger, Viogel, Wild) und im geringen MafBe der Lebensraume fir
Tiere.

Das Gebiet grenzt im Siden an eine unsachgemaB bewirtschaftete
private Parkanlage und ansonsten an vorhandene Bebauung. Es
liegt zudem mitten im Ortszentrum. Daher ist eine wesentliche Be-
einflussung der Tierwelt durch diese Anderung nicht erkennbar.

Schutzgut Pflanzen:

Die Anderung fiihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung des Plange-
bietes von ca. 1.778 m? Boden. Dadurch kommt es im geringen Ma-
Be zum Verlust dieser Flache als Lebensrdume fir Pflanzen.

Das Gebiet grenzt im Siden an eine unsachgemaB bewirtschaftete
private Parkanlage und ansonsten an vorhandene Bebauung. Es
liegt zudem mitten im Ortszentrum. Daher ist eine wesentliche Be-
einflussung der Pflanzenwelt durch diese Anderung voraussichtlich
nicht erkennbar.

Schutzgut Boden:

Infolge der Planung wird es zu Bodenverdnderungen von zusétzlich
1,778 m? Boden durch Verdichtungen, Auskofferungen, Flachenver-
siegelungen (Hauser, Zufahrten) kommen, wodurch der natirlich
gewachsene Boden seine Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr
erflllen kann. Seine Filter- und Speicherfunktionen fir den Wasser-
haushalt kann er unter versiegelten Flachen ebenfalls nicht mehr
vollsténdig wahrnehmen. Auch die Grundwassererneuerungsrate
wird ebenfalls negativ beeinflusst.

Das Gebiet grenzt im Slden an eine unsachgeméan bewirtschaftete
private Parkanlage und ansonsten an vorhandene Bebauung. Es
liegt zudem mitten im Ortszentrum. AuBerdem hat die zusétzliche
Versiegelungsilache eine geringe GrdBe. Daher ist eine wesentliche
Beeinflussung des Bodens durch diese Anderung voraussichtlich
nicht erkennbar.
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Schutzgut Wasser:

Die zuséatzliche Flachenversiegelung (ca. 1.778 m?) im Baugebiet
fahrt zu einer Unterbrechung des natlrlichen Wasserkreislaufes,
indem die Versickerung und damit die Grundwasserneubildungsrate
verringert wird.

Das Gebiet grenzt im Slden an eine unsachgeméaB bewirtschaftete
private Parkanlage und ansonsten an vorhandene Bebauung. Es
liegt zudem mitten im Ortszentrum. Daher ist eine wesentliche Be-
einflussung der Pflanzenwelt durch diese Anderung voraussichtlich
nicht erkennbar.

Schutzgut Klima/ Luft:

Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch
die zuséatzliche Bebauung und Versiegelung von derzeit als Garten
bzw. Parkland genutztem Boden zu einer Verringerung der Verduns-
tungsflachen und einer vermehrten Abstrahlung an bebauten und
versiegelten Flachen kommen wird. Dies bewirkt im Hinblick auf die
kleinklimatischen Verhéltnisse im Gebiet eine verringerte Luftfeuch-
tigkeit und eine Erhdhung der Lufttemperatur,

Das Gebiet grenzt im Siden an eine unsachgemaB bewirtschaftete
private Parkanlage und ansonsten an vorhandene Bebauung. Es
liegt zudem mitten im Ortszentrum. Daher ist eine wesentliche Be-
einflussung des Klimas und der Luft durch diese Anderung voraus-
sichtlich nicht erkennbar.,

Wechselgefiige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und
Klima: ;

Die genannten Schutzgiiter werden nur geringfligig beriihrt. Eine
wesentliche Beeinflussung der Schutzgliter untereinander ist daher
voraussichtlich nicht erkennbar.

Schutzqut Landschaft:

Das Gebiet grenzt im Slden an eine private Parkanlage und an-
sonsten an vorhandene Bebauung. Sichtbeziehungen in die freie
Landschaft bestehen jedoch nicht. Somit passt sich die Neuplanung
in die vorhandene Baustruktur ein.

Die Anderung filhrt daher voraussichtlich nicht zu einer neuen und
wesentlichen Beeintrachtigung des Landschaftshildes.

biologische Vielfalt:

Das Plangebiet liegt unmittelbar in einem bebauten Gebiet. Es dien-
te fir Wohnzwecke. Der mittig gelegene Bereich ist — bis auf die
letzten 2-3 Jahre - als Garten intensiv bewirtschaftet worden. Eine
natdrliche biologische Vielfalt konnte und kann sich auch zukiinftig
nicht in der Lage entwickeln. Das gleiche gilt fir die Parkanlage, die
intensiv genutzt wird, u.a. auch als Stellplatzanlage. |
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Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebie-

ten;

FFH-Prifgebiete, Vogelschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete,
Naturschutzgebiete und andere Okologisch hochwertige Gebiete
liegen nicht in unmittelbarer Nahe.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind:

Wie der Begrlndung unter Ziffer 4.1 zu entnehmen ist, erhéht sich
der Zielverkehr durch diese Anderung in und aus Richtung Plange-
biet zur morgendlichen Spitzenstunde zwischen 7 Uhr und 8 Uhr
(MGS) um ca. (8 Pkw x 0,35 =) 2,8 Pkw’s. Diese 2,8 Pkw’s verteilen
sich in beide Richtungen der DorfstraBe. Diese ErhGhung fiihrt vor-
aussichtlich zu keiner zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigung der
angrenzenden Nachbarn Gber die zuldssigen Orientierungswerte
gemabl der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) hinaus.

Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgdter, soweit diese
umweltbezogen sind:

Kultur- und sonstige Sachgiiter befinden sich nicht in der Umge-
bung.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfallen und Abwassern:

GemaB den Festsetzungen zur Art und zum MaB der baulichen Nut-
zung ist die Ansiedlung von emittierenden Nutzungen nicht méglich.

Wie der Ziffer 5 der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 41 zu ent-
nehmen ist, erfolgt eine ordnungsgemaBe Ver- und Entsorgung des
Ortes Sereetz und somit auch des Plangebietes.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter
Umagang mit Energie:

Auf Grund der Kleinteiligkeit der Anderung wird auf die Festsetzung
von bestimmten baulichen MaBnahmen fir den Einsatz erneuerba-
rer Energien im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 23a Baugesetzbuch verzichtet.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit in bestimmten Gebigten:

Siehe Ziffer 2.1e

|

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben 2.1a, 2.1c und 2.1d:

Alle Schutzglter werden nur geringfligig berlihrt. Eine wesentliche
Beeinflussung der genannten Belange untereinander ist daher vor-
aussichtlich nicht erkennbar.
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2.2

Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfuhrung der Planung und bei Nichtdurchfliihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Schutzqut Mensch:

Bei Durchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich die
Larmimmissionen flr die angrenzenden Nachbarn etwas erhthen
konnten. Wie der Ziffer 2.1¢c zu entnehmen ist, wird dies sicherlich
geringflgig sein.

Bleibt der Bebauungsplan Nr. 41 allerdings unverédndert gelten,
dann konnte das vorhandene Wohngebdude umgenutzt werden.
Hierbei wurden die Larmimmissionen sich nicht gegeniber dem Be-
stand &ndern. Es ware aber auch eine Bebauung von 460 m?
Grundflache (+ ca. 310 m2 im Dachgeschoss) innerhalb von 2 iber-
baubaren Grundstiicksflichen zuldssig. Da flir den Bereich keine
Wohnungsanzahlen festgesetzt sind, ware die Schaffung von vielen
kleinen Wohnungen mdéglich, die letztendlich auch eine erhdhte
Verkehrsmenge erzeugen kénnten.

Weiterhin wiirden die in der Anderung geplanten Wohnungen dann
am Ortsrand entstehen, da der Bedarf an Reihenhéusern fir junge
Familien vorhanden ist. Daraus resultierten weitere Verkehrswege —
bedingt auch durch das meist fehlende OPNV-Angebot an den Orts-
réndern -, die dann zu héheren Verkehrsbelastungen in wesentlich
mehr Baugebieten fuhren kdénnten. Gleichzeitig wére dann auch ei-
ne Erhohung der Abgase zu erwarten.

Einer Nachverdichtung im Innenbereich ist aus den genannten
Grinden der Voorzug zu geben (siehe dazu § 1a (2) Satz 1 BauGB).

Schutzqut Tiere:
Bei Durchflhrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der
Lebensraum flr Tiere reduziert,

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wére auch jederzeit eine Be-
bauung von 460 m?, eine Versiegelung von 230 m2 sowie eine in-
tensive Garten- bzw. Parkflachenbewirtschaftung zuléssig. Auch in
diesem Fall ware voraussichtlich der verbleibende Lebensraum fir
Tiere nicht groBer, als bei einer baulichen Nachverdichtung im Sin-
ne der Anderung

schutzqut Pflanzen:

Bei Durchflhrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der
Lebensraum fir heimische, wildwachsende Pflanzen reduziert.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wire auch jederzeit eine Be-
bauung von 460 m2, eine Versiegelung von 230 m2 sowie eine in-
tensive Garten- bzw. Parkflachenbewirtschaftung zuléssig. Auch in
diesem Fall wére voraussichtlich der verbleibende Lebensraum fiir
heimische, wildwachsende Pflanzen nicht gréBer, als bei Durchfiih-
rung einer baulichen Nachverdichtung im Sinne der Anderung.

l

23



197

1. Andereng des Babauungsplanes Nr. 41 der Gemeinda Fatekau - Begrindung - Stand: 1u_|:-|a_21}u5

Schutzgut Boden:

Bei Durchflhrung der Planung dirfen 1,778 m2 mehr versiegelt wer-
den, als es der Bebauungsplan Nr. 41 bisher zulasst. Der Versiege-
lungsgrad des WA-0,35-Gebietes liegt u.a. bei ca. 80 %. Der Ver-
siegelungsgrad erscheint recht hoch. Allerdings entspricht diese
Planung den Zielen des § 1a (2) Satz 1 Baugesetzbuches, der ej-
ner Nachverdichtung des Innenbereiches den Vorrang gibt, um ei-
nen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im AuBenbereich zu
erzielen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére auch jederzeit eine Ver-

siegelung von 690 m? zuléssig. Allerdings wiirden dann die im Ande-

rungsbereich geplanten Hauser sicherlich irgendwo am Ortsrand
ebaut werden, da ein Wohnungsbedarf nach wie vor besteht.

Schutzqut Wasser

Bei Durchfliihrung der Planung entfallt die Bedeutung des Plange-
bietes fUr die Wasserneubildung fast vollstdndig. Dafiir bleiben Fl&-
chen am Ortsrand von einer Bebauung verschont, deren Nutzen fiir
die Grundwasserneubildung wesentlich hoher ist, als ein bebauter
L Innenbereich. . :

Schutzqut Klima/ Luft:

Die Bedeutung des Plangebietes mit 5.600 m2 ist fir das Klima bzw.
fur die Luft gering.

Eine Nachverdichtung im Innenbereich halt Flachen am Ortsrand
von einer Bebauung frei. Diese Freiflachen wiederum haben we-
sentlich mehr Bedeutung fiir die Luft und das Klima. Daher ist diese
Anderung einer Nullvariante vorzuziehen.

Landschaft:

Das Plangebiet ist bereits umbaut. Daher ist es flr das Land-
schaftsbild unbedeutend, ob das Plangebiet nachverdichtet wird
oder nicht.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachaliter:

Im Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sach-
guter vorhanden.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzglitern:

Alle Schutzglter werden nur geringfligig berthrt. Eine wesentliche
Beeinflussung der genannten Belange untereinander ist daher vor-
aussichtlich nicht erkennbar.

Emissionen:
- Siehe 2.2 ,Mensch® -

Umgang mit Abféllen und Abwéssern:

Die Behandlung der Abfélle und Abwasser erfolgt gleich, egal wel-
cher Variante der Vorzug gegeben wird.
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Nutzung erneuerbarer Enerqgien, sparsame Nutzung von Energie:
- Siehe 2.1 f -

2.3

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung:

Im Plangebiet sind keine MaBnahmen zur Vermeidung oder Verrin-
gerung der nachteiligen Auswirkungen vorgesehen. Hier soll der
intensiven, ortsvertraglichen Nachverdichtung des Innenbereiches
der Vorrang gegeben werden, um bisher im AuBenbereich gelegene
Flachen von der Bebauung freizuhalten. Diese Vorgehensweise
entspricht der Zielvorgabe des Gesetzgebers, sparsam mit Grund
und Boden umzugeben. Daher dient sie auch der Vermeidung oder
Verringerung von nachteiligen Auswirkungen.

Art und AusmaB von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen:

Die Festsetzung siner Grundfldchenzahl von 0,35 im nérdlich gele-
genen Bereich und ein Versiegelungsgrad von 130 % (nach § 19 (4)
BauNVO) sowie die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,25

|im sidlich gelegenen Erweiterungsbereich fiihren zu einer zusatzli-

chen Versiegelung von 1.778 m2 im WA-Gebiet.

Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierunag:

GemaB der Ziffer 3.3.2 der Begriindung resultiert aus der Planung
folgender Ausgleichsbedarf:

Schutzgut Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensgemeinschaften Kein Ausgleichsbedarf
Boden 890 m?
Wasser Kein Ausgleichsbedarf
Klima/Luft . Kein Ausgleichsbedarf
Landschaftsbild Kein Ausgleichsbedarf
Insgesamt 890 m2

AusgleichsmaBnahmen:

Als Ausgleichsflache ist eine Flache in der Gemarkung Ratekau, RK
1880, Flurstlck 233, vorgesehen (siehe Anlage 2) und eine weitere
in der Gemarkung Ratekau, Flur 18/80, Flurstiick 237 (siehe Anlage
2). Beide Flurstiicke sind Bestandteil einer ca. 8 ha groBen geplan-
ten Verndssungsflache an dem Graben Thuraubeek. Diese 8 ha
werden schrittweise von der Gemeinde erworben und aus der inten-
siven landwirtschaftlichen Nutzung entnommen. Diese Gesamt-
maBnahme stellt einen weiteren Baustein der Sanierung des Hem-
melsdorfer Sees, wie auch der Renaturierung des Thurautales dar.
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Die Flursticke 233 und 237 selbst haben sich bereits zu Feucht-
grinland entwickelt. Durch die bereits vorhandene 6kologische Wer-
tigkeit dieser Flache ist es aus landschaftspflegerischer Sicht erfor-
derlich, den Ausgleichsfaktor von 4,0 anzusetzen. Folglich sind fir

890 m? Eingriff im Plangebiet ca. 3.560 m? Ausgleich zu erbringen.

2.4

In_Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten, wobei

die Ziele und der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu
berlcksichtigen sind:

Das Ziel der Planung ist eine Verdichtung des Innenbereiches, die
stadtebauliche Orientierung an die angrenzende Bebauung (vor al-
lem im Westen) und die Schaffung von Reihen- und Einzelh&user,
weil daflr ein erhdhter Bedarf besteht.

Auf der kleinen Flache (5.600 m?) des Plangebietes kénnen diese
Ziele in keiner anderen Art und Weise umgesetzt werden.

Zusatzliche Angaben

3.1

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-

schen Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufge-
treten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kennt-
nisse:

Die Gemeinde fiihrte eine verbal-argumentative Methode der Um-
weltprufung durch, die dem gegenwértigen Wissensstand und in
ihrem Umfang und Detaillierungsgrad den allgemein anerkannten
planerischen Grundsatzen gemaB der bisherigen Rechtslage ent-
spricht. Weitergehende technischen Verfahren bei der Umweltprii-
fung wurden nicht verwendet.

Beim Zusammenstellen der Angaben zur Umweltprifung ergaben

sich keine Schwierigkeiten. Auch wurde der Umfang des Umweltbe-
richtes von den Behdrden und der Offentlichkeit als ausreichend

bewertet.

3.2

Monitoring (gemé&B § 4c BauGB); Beschreibung der geplanten Mag-

nahmen zur Ubemgchung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt;

Durch die Kleinteiligkeit des Gebietes und-der nicht zu erwartenden
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung, wird die Uberwa-

chung der Umweltauswirkungen verzichtet.

3.3

Allgemein verstandliche Zusammenfassung:

Die Gemeinde plant eine bauliche Nachverdichtung des Innenberei-
ches mit Wohngebauden. Der nérdliche Bereich wird bereits baulich
genutzt. Er darf gemél dem Bebauungsplan Nr. 41 auch schon in-
tensiver bebaut werden. Das Plangebiet wird zudem im Siiden ge-
ringflgig — bis zur bestehenden Bauflucht, die im Westen angrenzt -
erweitert,

26

199

1. Anderung des Bobawungsplanes Mr, 41 der Gemeinds Ratekau - Bagrindung - Stand: 10.03.5005



200

1. Andorung des Babasungsplanss Nr. 41 der Gemeinds RAatekay - Bagrindung - Stind: 10.03.2005

Bedingt durch die vorhandene Situation ist eine erhebliche Beein-
flussung der Umwelt durch diese Planung nicht zu erwarten.

Gemaf § 10 Abs. 2 und 3 BauGB ist zum Bauleitplan nach Abschluss des Ver-
fahrens eine ,Zusammenfassende Erklarung” zu jedermanns Einsicht bereit-
zuhalten. :

0. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
1. Darstellung der Umweltbelange und ihrer Beriicksichtigung im Be-
bauungsplan:

Die Umweltbelange wurden frihzeitig in der Entwurfsplanung be-
riicksichtigt. Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind
bereits vor Beginn der Beteiligungsverfahren sehr detailliert in Ziffer
3.3.2 der Begrindung und in der Anlage ,Umweltbericht” untersucht
und dargelegt worden. Das Ergebnis besagt, dass durch die Pla-
nung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen er-
kennbar sind.

|2, Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und ihre

Bertcksichtigung im Bebauungsplan:

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden
keine Anregungen zum Umfang und zum Inhalt des Umweltberich-
tes geduBert. Auch gab es keine Hinweise auf andere Planungen,
die diesem Vorhaben widersprechen kénnten.

Der Naturschutzbund Deutschland kritisierte darliber hinaus in sei-
nem Schreiben vom 27.10.2004:

1. die Kontrolle des Bau- und Planungsrechtes vor Ort.
2. Es wurde der hohe Versiegelungsgrad beanstandet.

3. Auch wurde die weitere Uberplanung des Bestandes kritisiert,
obwohl hierflr bereits ein Bebauungsplan gilt.

In seinem Schreiben vom 18.01.2005 auBerte er:
1. dass ein erhdhter Ausgleichsfaktor gewlinscht wurde.

Alle Punkte wurden durch die Gemeindevertretung abgewogen bzw.
nicht bertcksichtigt (siehe dazu die jeweiligen Beschlisse der Ge-
meindevertretung).

3. Darstellung der Ergebnisse der Abwégung mit den gepriften, in Be-
tracht kommenden anderweitigen Planungsméglichkeiten:

Wie den jeweiligen Beschlissen der Gemeindevertretung zu ent-
nehmen ist, wurde kein fachliches Erfordernis fiir die Beriicksichti-
gung der Anregungen gesehen. Daher bestand nach Beendigung
der Entwurfsphase kein erneutes Erfordernis fir die Prifung von
weiteren Planungsmdglichkeiten,
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Anlage 2
B-Plan Nr. 41, 1.Anderung
der Gemeinde Ratekau

Lage der Ausgleichsflache an der Thuraubeek
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