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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 79 der Gemeinde Ratekau fir ein Gebiet im nordwestlichen Be-
reich von Wilmsdorf, Wilmsdorf 8 (Flurstick 17/17);

Vorbemerkung/ Planungserfordernis

Rechtliche Bindungen

Der Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein (Stand: 1998) ordnet Wilmsdorf
dem Ordnungsraum von Libeck bzw. dem Ordnungsraum fOr Tourismus und Erho-

Iung zu.

Gemal dem Regionalplan 2004 flr den Planungsraum Il liegt Wilmsdorf im Ord-
nungsraum des Oberzentrums Ldbeck und im Ordnungsraum fir Tourismus und Er-
helung. Wilmsdorf liegt zudem in einem regionalen Grinzug im Bereich des Hem-
melsdorfer Sees.

Der verbindliche Eléchennutzungsplan der Gemeinde Ratekau wurde mit Erlass des
Innenministers des Landes vom 06.03.2001, Az.: IV B47-512.111-55.36 genshmigt.
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Bebauungsplan Nr 79 der Gemeinde Ratskau

1.2

Er kennzeichnet die bebauten SBeresiche der Siedlung als gemischte Bauflache nach §
1 Abs. 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung. Die Restfiachen gelten als Flachen fir die
Landwirtschaft”. Im Ubrigen ist Wilmsdorf von einem Landschaftsschutzgebiet nach §
15 Landesnaturschutzgesetz umgeben. Im Westen liegt der Hemmelsdorfer See. Zu
diesem ist nach § 11 Landesnaturschutzgesetz ein 50 m breiter Gewasser- und Erho-
lungsschutzstreifen von jeglicher Bebauung frel zu halten.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der AuBenbereichssatzung Wilmsdorf. Sie
gilt seit dem Jahre 2001.

Das Landschaftsprogramm (Stand: Dezember 1998) kennzeichnet das Plangebiet in
der Karte 1 als "Wasserschongebiet” und in Karte 2 als ,Gebiet mit besonderer Be-
deutung fir die Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit so-
wie als Erholungsraum”®. Weiterhin verweist das Landschaftsprogramm in der Karte 4
auf die am nordlichen Uferbereich des Hemmelsdorfer Sees gelegenen gemeldeten
FFH- bzw. Vogelschutzgebiete /NSG-Aalbeek-Niederung® Nr. DE 2030-303 nach §
18b BNat5chG.

Der Landschaftsplan der Gemeinde stelll die bebauten Flachen als Misch-/ Dorfge-
biet dar. Die Gbrigen Flachen sind als Gartenflachen gekennzeichnet. Zudem wird auf
den nbrdlich angrenzenden Teich verwiesen. Er ist in das Fliebgewasser Nr. 646 in-
tegriert und hat sich als Biotop entwickelt. Nach dem Landschaftsplan liegt der ge-
samte Bereich zwischen der Kreisstralle 15 und dem Hemmelsdorfer See in einer
Biotopverbundfidche, Weiterhin ist Hemmelsdorf als Bestandteil des bestehenden
Landschaftsschutzgebietes dargestellt, obwohl die Flache im Rahmen der Neuauf-
stellung des Flichennutzungsplanes aus der Landschaflsschutzgebietsatzung ge-
nommen wurde. Der im Landschafisplan dargestellt Gewdsser- und Erholungs-
schutzstreifen ist wesentlich grétter als 50 m.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ratekau beschloss am 30.03.2006 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr, 79.

Planungserfordernis/Planungsziele

Die geltende Aullenbereichssatzung wurde urspringlich aufgestelit, um neue Bau-
grundstiicke in Wilmsdorf zu erméglichen und um im Plangebiet die .2 vorhandenen
Wohnungen und die Umnutzung von einer bis 1943 gefihrten Meierel zu einem Cafe
zu ermdglichen, um einem weiteren Verfall der Hofanlage entgegenzuwirken und
somit das Orisbild wieder aufzuwerten. " Trotz der getroffenen Festsetzung, dass ,in-
nerhalb der Satzung auch Vorhaben zuldssig sind, die kieineren Handwerks- und
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Stand: 11.40.2047

Gewearbebetrisben dienen”®, erfolgte bisher keine baurechtliche Genehmigung des
geplanten Cafes, obwohl ,Schank- und Speisewirtschaften” als .gewerbliche Betrie-
be" gelten und in gemischiten Baugebieten (siehe Flachennutzungsplan) keine Ein-
schrankungen fir Einfichtungen, die der Versorgung des Gebietes dienend” gelten.

Mit der planerischen Sicherung der zwei genannten Wohnungen und dem Cafe soll
zukdnftig auch der Bau eines Beherbergungsbetriebes mit ca. vier Apparternents
{ohne Kochen) inkiusiv des dazu erforderlichen Mehrzweckraumes und die Umsied-
lung der Halle fir landwirtschaftliche Gerdte auf den ehemaligen Standort der histori-
schen Scheuns ermoglicht werden. (Disse stehi heute im Freilichimuseum Molfsea.)
Somit werden wieder dorftypische, gemischte Strukturen an diesem Standort ange-

strebt,

Diese Planung entspricht dem Ziel der Gemeinde, die Ortslage Wilmsdorf als dorfty-
pische Splittersiedlung zu sichermn. Daher wird ein stadtebauliches Planungserforder-
nis flr die Aufstellung eines Bebauungsplanes gesahen.

2 Bestandsaufnahme

Im sidhichen Teil des Plangebietes befindet sich ein zweigeschossiges Wohnhaus.
Es enthalt zwei Wohnungen. Von der westlichen Gebaudefront besteht eine durch-
gangige Sichtachse zum westlich angrenzenden Hemmelsdorfer See. Im Norawesten
schlieBt sich das ehemalige, eingeschossige Gebdude der Alten Meierei an. Hier
stehen nur noch Reste der Bausubstanz. Dahinter schlieRen sich ein Grinstreifen
sowie eine Waldfidchen an. Mittig des Plangebietes befindet sich eine landwirischaft-
liche Halle mit teilweiser Zweigeschossigkeit. Sie wird noch teilweise landwirtschaft-
lich als Unterstand fir Gerate und for Pferde genutzt. Im Nordosten steht ein kleines,
eingeschossiges landwirtschaftlich genutztes Nebengebaude, Weitere kleine Neben-
anlagen liegen im Sldosten des Plangebietes.

Das Plangebiet ist Uber die offentiiche Ortszufahrt erschlossen, die von der Kreis-
stralle K 15 abzweigt. Von der Haupterschlieung geht ein privates Wegenetz ab,
welches jedes Gebdude auf dem Grundstlck anbindet. Zudem lasst es eine Durch-
fahrt zu den nordlich angrenzenden Acker- und Gehdlzflachen zu.

Intensiv bewirtschaftet sind nur die westlich gelegene Sichtachse zum Hemmelsdor-
fer See, der Bereich um die landwirtschaftlich genutzte Halle sowie der sOdlich gele-
gene Garten. Auf den Flachen, die der Abschirmung des Grundstiickes dienen, ha-
ben sich dichte Geholzbestande entwickelt. Die (brigen Flachen werden extensiv
bewirtschaftet. Sehr markant und schitzenswert ist auf dem Geldnde der Bestand an
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Bebauungspian Nr. 79 der Gemeinde Ratekau

3.1

3.1.1

groflen Laubbaumen.

Mérdlich des Plangebietes liegt ein Teich, der der Regenrickhaltung dient. Im Osten
grenzen Ackerflachen an sowie ein Verdunstungsteich flr die Klaranlage der stdlich
angrenzenden Wohngebaude Wilmsdorf 1a bis 1h.

Planung

Das Plangebiet setzt sich, wie folgt, zusammen;

MI-Gebiet B.260m* T70%
Waldfliache 820 m?
Grinflachen 257T0m* 30%
Grolie Baugebiet insgesamt: 11.750m* 100 %

1,8 ha
Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache nach § 1
Abs. 1 Nr. 2 Baunutzungsverordnung dar. Zur Absicherung der verhandenen und
auch zukinftig angestrebten dorftypischen Mischstruktur, erfolgt die Festsetzung ei-
nes ,Mischgebietes® nach § 6 BauNVO.,

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung sind
nicht typisch fir Wilmsdorf und zuklnftig auch nicht gewolit. Daher werden sie aus-

geschlossen.

Ziel der AuBenbereichssatzung und dieses Bebauungsplanes war und ist es, hier den
vorhandenen Wohnungsbestand zu sichermn. Neue, feste Wohnsitze sollen hier nicht
entstehen. Um dieses auch weiterhin verbindlich zu sichem, erfolgt die textliche Fest-
setzung, dass Wohngebdude im Sinne § 6 Abs. 2 Nr. 1 Baunutzungsverordnung nur
innerhalb der berbaubaren Grundstiicksflichen GR < 260 m?* entstehen dirfen. Da
das Plangebiet recht klein ist, fUhrt ein Ausschiuss von Wohngebiuden in bestimm-
ten Bereichen nicht zu einer Veranderung der Zweckbestimmung des Baugebietes.

Der Bereich der Alten Meierei soll gastronomisch aufgeweriet werden, um von hier
aus den sehr schinen Blick in Richtung des Hemmelsdorfer Sees, aus einer recht
abgeschotteten, naturbezogenen Lage mit dérflichen Strukturen, geniefen zu kon-
nen. Da dies nur am Tage mdglich ist, sind aus stadtebaulicher Sicht nur gastrono-
mische Nutzungen in Form eines Cafes erwiinscht. Daher wird die Art der Nutzung
.Schank- und Speisewirtschaft” entsprechend eingeschrankt.
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3.1.2

Die tibrigen Nutzungen sind nach § 6 Baunutzungsverordnung zu regein.

MaPB der baulichen Nutzung

Die Festsetrung des Males der baulichen Nutzung hat zum Ziel, die planerischen
Voraussetzungen flr den Erhalt der vorhandenen Mischgebietsstrukiur zu schaffen.
Die in der Planzeichnung festgesetzten Trauf- und Firsthdhen beziehen sich auf den
Bestand. Zudem erfolgt die Einschrankung der Erdgeschossfultbodenhdhe der bauli-
chen Anlagen auf 0,80 m Ober der Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsanlage.
Durch diese Bauhdhenbegrenzungen sollen zusatzliche Eingriffe in das Landschafts-
bild unterbunden werden,

Die Geschossigkeiten orientieren sich ebenfalls an den Bestand. Das nérdlich gale-
gene Gebaude ist bisher eingeschossig und dient als landwirtschafilich genutzte Hal-
le. Zuklnftig soll hier ein zweigeschossiger Beherbergungsbetrieb entstehen; bei
Beibehaltung der bisherigen Bauhéhe.

Um eine an das Gelande orientierte Bebauung zu erméglichen, erfolgt die Festset-
zung, dass die Héhen der baulichen Anlagen bei steigendem oder fallendem Geldn-
de entsprechend anzupassen sind. Auch ist nach Beendigung der Baumafnahmen
das urspringliche Gelande wieder herzustellen. Dadurch soll eine harmonische Ge-
bietstruktur bzw. —modulation gesichert werden. Die Baudichte selbst wird durch dis
festgesetzten Grundflachen eingeengt. Diese orientieren sich weitgehend an den Be-
stand.

Zum geplanten Cafe soll eine gewerblich genutzte Terrassenflache zugeordnet wer-
den. Gewerblich genutzte Verkaufsfiachen gelten als Teil der Hauptnutzung und sind
somit bei der Berechnung der Grundfiichenzahl bzw. Grundfidche mit anzurechnen.
Aus stadtebaulichen Griinden ist es nicht sinnvoll, dieses in der Planzeichnung zu be-
rlcksichtigen, Die Grundfidche zu erhéhen und die Baufenster zu vergroern, kann
z. B. bei einer Aufgabe der gastronomischen Nutzung zu einer deutiichen baulichen
Verdichtung fihren. Um dieses zu unterbinden erfolgen die Festsetzung, dass ,die im
Mi-Gebiet festgaseizte Grundfiiche ausnahmsweise fdr gewerblich genufzien Ter-
rassenfidchen — hier Cafe - um insgesamt 200 m* dberschritten werden kdnnen”.

Gemal § 19 der Baunutzungsverordnung dorfen nur 50 % der zulassigen Grundfia-
che mit Nebenanlagen, etc. versiegelt werden. Um die erforderiichen Pflichtstellplitze
und die Zufahrten baurechtlich absichern zu kdnnen, reicht der nach der Baunui-
zungsverordnung zulassige Versiegelungsgrad nicht aus, Daher wird der zuldssige
Versiegelungsgrad von 50 % auf 100 % erhdht. Gemal der textlichen Festsetzung
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Bebauungspian Nr. 78 der Gemeinde Ratekau

3.1.3

3.1.4

3.2

2.1 darf die zuldssige Grundfidche fir Terrassenflichen Uberschritten werden. Da es
sich hierbei nicht um bauliche Anlagen handelt, die Bestandteile der gewerblichen
Hauptnutzung sind, bleibt diese Uberschreitung der Grundfldchen bel der Ermittiung
der Grundfidche gemal § 19 Abs. 4 BauGB unberlcksichtigt.

Bauweise, dberbaubare Grundstiicksflachen

For das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Das heilit, die Gebaude
durfen maximal 50 m lang sein. Allerdings sind die Baugrenzen so einengend ge-
setzt, dass auch nur Baukérper von weniger als 50 m méglich sind.

Die Uberbaubaren Grundsticksflichen selbst orientieren sich sahr stark an den Be-
stand und auf die darauf aufbauenden Planungsabsichten des Investors.

Es erfolgt die Festselzung, dass die Baugrenzen flir den Bau der gewerblich genutz-
ten Terrassen Uberschritten werden kénnen. Da es sich hierbei nicht um Gebaude
handeit, hat dies keine Auswirkung auf das architektonische Gestaltungsbild in seiner
(Gesamtheit. Daher ist diese Festsetzung in dieser Situation vertretbar,

Sonstige Festsetzungen

Aus gemeindlicher Sicht ist eine wohnbauliche Uberverdichtung dieser Splittersied-
lung unerwlinscht. Da erfolgt die Einschrankung, dass innerhalb dem Wohngebaude

maximal zwei Wohnungen zuléssig sind.

Um die wesentlichen gebietstypischen Gestaltungsmerkmale fortzuflhren, erfoigt die
Festsetzung, dass die Dacher nur mit grauen oder anthrazitfarbenen, nicht gldnzende
bzw. reflektierende Dachpfannen gedeckt werden sollen. Reflektierende Materialien
werden ausgeschlossen, um Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes auszuschlie-
Ben. Weiterhin bleiben nur hell verputzte Fassaden zuldssig. Um trotzdem eine ab-
wechslungsreiche Architektur zu erméglichen, kénnen die Fassaden zu 30 % der
Flache mit anderen Farben oder Materialien aufgelockert werden.

ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt direkt an die Stralle Wilmsdorf, Sie ist asphaltiert und mit einer
Mindestbreite von 6 m ausreichend dimensioniert, um den Zielverkehr aufnehmen zu
kdnnen. Die Stralle Wilmsdorf st6Bt im SiOdosten direkt an die Kreisstralle K 15. Ab
dort besteht eine hervorragende Anbindung an das regionale ErschiieBungssystem.

Paraliel zur K 15 fihrt ein separater Radweg. Er erméglicht die Umrundung des
Hemmelsdorfer Seas und eine kurze Weiterfahrt zur Ostsee. Somit ist er eingebun-
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3.21

3.2.2

den in das regionale Radwegenstz.

Die innere Erschlieung erfoigt bisher dber ausreichend dimensionierte, wasserge-
bundene Wege. Bishar ermbglicht das jetzige Erschlieungssystem die Erschlielung
aller Gebaude sowie die Durchfahrt zu den nérdiich angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen. Dieses Grundkonzept soll auch zukiinftig gesichert werden. Allerdings
wird sich der Verlauf der Wege an die geanderten Nutzungsformen anpassen. Die-
ses wird jedoch privatrechtlich geregelt.

Steliplatze

Das Plangebiet ist ausreichend bemessen, so dass alle erforderlichen Stellplétze fur
Pkw vor Ort untergebracht werden kénnen. Innerhalb des MD-Gebietes setzt sich der
Steliplatzbedarf wie folgt zusammen:

| Zielgruppe | Berechnungsfaktor St-Erfordernis
Wohnungen 2 1 2 Steliplatze
Mehrzweckraum - | Temporéare Nutzung 8 Steliplatze
Sitzpldtze in der Gaststatte: 50 1 5t je 8 Sitzplatze 6 Steliplatze
Angestelite: 4 1 St je Angestellter 4 Steliplatze
20 Stellplitze

Die Terrassenflachen werden bei der Bilanzierung auler Acht gelassen, da sie nur
bei schonem Wetter genutzt werden konnen. Dann sind jedoch auch mehr Radfahrer
und Wanderer zu erwarten.

Der Mehrzweckraum dient den Ferienappartements als zentraler Aufenthaltsraum
und ist auch flr temporére Nutzungen, wie Familienfeste, Vereinsversammiungen
etc., gedacht. Da diese nur zeitiich begrenzt bzw. dann in konzentrierter Form statt-
finden, wird hierfir ein erhthter Parkplatzbedarf angenommen.

Parkplatze

Im Plangebiet werden die bestehenden 2 Wohneinheiten gesichert. Ein zusétzlicher
Parkplatzbedarf entsteht somit nicht.

Flr das geplante Cafe und den Beherbergungsbetrieb sind alle erforderlichen Stell-
platze vor Ort zu erbringen. Daher ist die Schaffung zusatzlicher offentlicher Park-

platze nicht erforderlich.
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Eebauungsplan Nr. 78 der Gameinde Ratekau

3.3

3.34

Grinplanung

Planung

Gemal dem Bestand wird der westliche Bereich des Plangebietes als Waldflache
und der daran angrenzende Bereich (in Richtung Osten) als Grinfiache mit der
Zweckbestimmung  Waldschutzstreifen® gesichert. Der Waldschutzstreifen ist mit
Gehdlzen und Bdumen so zu bepflanzen, dass ein harmonischer, allméahlicher Uber-
gang zum Wald entsteht. Allerdings betragt die Entfernung zwischen dem Wald und
der nachsten Oberbaubaren Grundstlicksgrenze nur 20 m, statt der nach § 24 Lan-
deswaldgesetz geforderten 30 m. Daher hat die Gemeinde bei der zusténdigen Be-
hérde einen entsprechenden Ausnahmeantrag gestellt, der mit Verfigung vom
28.05.2007 genehmigt worden ist (siehe Anlage 1). In der Genehmigung wurde je-
doch ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Bereich des gekennzeichneten
Waldschutzstreifens von Anpflanzungen, insbesondere Nadelbaumen und sonstigen
leicht entflammbaren Bewuchs und brennbaren Stoffen, freizuhalten ist, die eine
Feuerbricke bilden kbnnten.

Die Obrige Fiache im Westen des Plangebietes dient als Parkanlage. Dieser Bestand
wird ebenfalls planerisch abgesichert.

Ein Grofitell der Grinflache liegt im Landschafisschutzgebiet, das den gesamten
Hemmelsdorfer See” umfasst. Ein konkreter Schutzzweck wird in der geltenden
Verordnung nicht genannt. Es sind aber einige Handlungen verboten sowie einige
andere unter Genehmigungsvorbehalt gestellt. Die Verbote umfassen u.a. den Bau
von privaten Stellplatzen, die Aufstellung von Verkaufsstanden, Buden und Tafeln.
Genehmigungsbedirftig sind aullerdem bauliche Veranderungen, die Emchtung
neuer Gebédude, die Anlage befestigter Wege und kinstiicher Wasserldufe und das
Einbringen von Bodenbestandteilen. Genehmigungsbedrftige Eingriffe sind nicht
geplant. Sollen diese jedoch zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen, dann sind die
entsprechenden Antrage bei der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde des Krei-

ses Ostholstein zu stellen,

Um den Versiegelungsgrad nicht (bermafig zu erhdhen, erfolgt die Fesisetzung,
dass die Stellplstze aus Schotterrasen, Spurbahnen, Rasengittersteinen oder was-
sergebundenen Oberflachen herzustellen sind.

Im Plangebiet befinden sich einige gebietsprigende, markante Laubbdume. Diese
werdean in ihrem Bestand gesichert und sind bei Abgang entsprechend zu ersetzen,

Die Plangebiete liegen nach dem Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein (Stand:
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Stand: 11.10.2007

3.3.2

1888) in einem Trinkwasserschongebiet Dies ist nicht amtlich festgestellt und hat
somit deklaratorischen Charakter.

Wesliich des Plangebietes liegt der Hemmelsdorfer See. Zu diesem ist ein 50 m brei-
ter Gewasser- und Erholungsschutzstreifen nach § 26 Landesnaturschutzgesetz von
baulichen Anlagen frei zuhalten,

Eingriff und Ausgleich

Die bodenrechtichen Eingriffe im Plangebiet setzen sich bezliglich der baulichen An-

lagen wie folgt Zusammean:

Flache Bestand Planung
II-FH< 12,5 m (im Norden) Gebdude 470 m* Gebaude 400 m*
Wirtschaftsflache 660 m®

l-FH= 12.5 m (im Siden) Gebaude 260 m* Gebaude 260 m?

Vorhandenes Gebaude im Gebaude 40 m? -
Osten

|-FH=< 8,0 m {im Westen) Gebaude 230 m? Gebdude 440 m?

Terrasse 200 m?

I-FH=< 9,0 m (im Nordosten) Gebdude B0 m* Gebaude 230 m?

Gesamt: 1.740 m? 1.530 m?

Folglich ist der bauliche Bestand gréfier, als der Umfang der geplanten Gebaude.
Durch Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne § 19 Abs. 4 der aktuellen Baunut-
zungsverordnung dirfen 50 % der geplanten Gebaudefidchen versiegelt werden. Das
sind bei einer Grundfiiche von ca. 1.330 m? (chne Terrassenfldchen) ca. 665 m? Zu-
sétzlich erfolgt die textliche Festsetzung, dass der Versiegelungsgrad darlber hinaus
um weitere 655 m* erhiht werden darf, so dass insgesamt 1.330 m* im Sinne § 19
Abs. 4 Baunutzungsverordnung versiegelt werden kdnnen. Bei dem Plangebiet han-
delt es sich um einen historisch gewachsenen Hof. Zum Zeitpunkt der damaligen Be-
bauung galten noch keine Einschrankungen beziglich der Zufahrten und Nebenanla-
gen. Daher konnte das Wege- und Platzsystem auch in der Form entstehen, wie es
durch die getroffene Festsetzung zur Versiegelung planungsrechtiich abgesichert
werden soll. Folglich erfelgt durch die getroffene textliche Festsetzung kein zusatzli-

cher Eingriff in den Bodenhaushalt.

im Rahmen der Bestandseinmessung wurden die bestehenden Bauhthen aufge-
nommen. Der Plan setzt diese verbindlich fest. Auch Uberdecken die Oberbaubaren
Baufidchen nur bestehende Gebiude. Foiglich sind zuséatziiche Eingriffe in das Land-
schaftsbild — vor allem in Richtung des Hemmelsdorfer Sees — nicht zu erwarten.

Der Versiegelungsgrad &ndert sich nicht. Die Oberflachenwasserversorgung und die
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zu erwartenden abzuleitenden Wassermengen andern sich folglich nicht. Somit wirkt
sich die Planung nicht auf den Wasserhaushalt aus. Auch bleiben die zuldssigen
Baukbrpermassen im Vergleich Bestand/Planung ahnlich. Klimatische Veranderun-
gen sind folglich nicht zu erwarten.

Nach dem gemeinsamen Runderlass vom 3. Juli 1898 Verhaltnis der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” Ziffer 2.1 gilt die Uberplanung eines be-
reits beplanten Bereiches, wenn die Anderung keine zusatzlichen Eingriffe vorberei-
ten, nicht als Eingriff nach § Ba Abs. 2 Satz 1 BNatSchG. AusgleichsmaBBnahmen
sind folglich nicht erforderlich.

Am nérdlichen Uferbereich des Hemmelsdorfer Sees liegt das gemeldete FFH- baw.
Vogelschutzgebiet \NSG-Aalbesk-Niederung® Nr. 2030-303 nach § 18b BNatSchG.
Es umfasst ca. 310 ha. Dieser Bereich hat eine besondere tkologische Bedeutung
auf Grund der vorhandenen Lebensraumtypen; bestehend aus kalkreiche Mieder-
moore, Lagunen des Kistenraumes (Strandseen), Ubergangs- und Schwingrasen-
moore, sowie auf Grund der dort lebenden Vagel, wie Bekassine, Beuteimeise, Eis-
vogel, Kamingimpel, Knakente, Kormoran, NeuntSter, Pirel, Rohrdommael, Rohr-
schwirl, Rohrweihe, Schilfrohrsdnger, Schlagschwirl.

Bild: Lage des gemeldeten FFH- bzw. Vogelschutzgebietes Nr. 2030-303
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Durch die Pianung erfolgen keine Eingriffe in Natur und Landschaft. Daher sind auch
keine Beeintrichtigungen des FFH-Gebietes zu erwarten.

Ein ca. 20 m breiter Streifen parallel der westlichen Plangebietsgrenze liegt im Land-
schaftsschutzgebiet, das den gesamten ,Hemmelsdorfer See” umfasst. Wie bereits
unter Ziffer 3.3.1 dargelegt, filhren die geplanten Malinahmen nicht zu Beeintrachii-
gungen des Landschaftsschutzgebietes.

3.3.3 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Bei der stadiebaulichen Planung der Gemeinde sind die Belange der Kinder und Ju-
gendlichen in geeigneter Weise zu beachten.

Bedingt durch die Grole und die Lage der Splittersiediung gibt es keine weiteran
Freizeitangebote fir Kinder und Jugendliche. Allerdings gibt es in Ratekau, Sereetz,
Techau und Pansdorf selbst ausreichend Vereine und Verbande, die fir Kinder und
Jugendliche ein breitgefachertes Freizeitangebot bereithalten. Uber diese werden
Kinder und Jugendliche auch an der weiteren baulichen Entwickiung beteiligt und
einbezogen,

4 immissionan und Emissionen

4,1 Emissionen

Im Folgenden wird dargestellt, ob aufgrund der Planung bzw. aus dem Plangebiet he-
raus Beeintrachtigungen in Form von zum Beispiel Larm, Stauben oder Gerlchen
entstehen oder bereits vorhanden sind:

Im Plangebiet existisren typische dérfliche Mischstrukturen, bestehend aus 2 Woh-
nungen und einem landwirtschaftlichen Betrieb mit teilweise Pferdehaltung. Diese
Struktur soll durch die Ansiedlung eines gewerblichen Betrizbes in Form eines Cafes
und den Bau von 4 Ferienapariments mit einem Mehrzweckraum in Form eines Be-
herbergungsbetriebes erganzt werden. Folglich wird die gemischie Nutzung im Sinne
§ 6 Baunutzungsverordnung beibehalten bzw. verbindlich gesichert. Die Ansiediung
von Betrieben, die darlber hinausgehende wesentliche Beeintrachtigungen in Form
von Larm, Stduben oder Gerlichen kénnten, sind auf Grund der getroffenen Festset-

zungen auch zuklnftig nicht zulassig.

Durch die Planung ist der Bau eines Cafes mit ca. 50 Sitzplatzen mbglich. Daflr wer-
den 6 Stellplatze bereitgehalten. Ein Busanreiseverkehr fOr Reisegruppen 0.4, ist
nicht vorgesehen. Bei einem Wechsel der Gaste zwischen 12 Uhr bis 18 Uhr stiind-
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4.2

lich, sind ca. 72 Kfz/24h an Fahrbewegungen am Tage mehr auf der Strale Wilms-
dorf anzunehmen. Hinzu kommen noch B Fahrzeugbewegungen fir die Angesteilten
und ca. 6 fir die Belieferung. Zudem sind bei 4 weiteren Apartments und einer Be-
triebswohnung ca. 10 weitere Fahrzeugbewegungen zu erwarten. Der Mehrzweck-
raum soll nicht gewerblich genutzt werden, sondern nur temporar. Daher falit er aus
der Verkehrsmengenermittiung heraus. Insgesamt resultiet so eine Erhhung der
Verkehrsmenge um ca, 98 Kfz/24h. Gemal der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) von Juli 2002 Ziffer 7.1 i.V. mit A2 sind von einer innerdrtlich, asphaltierte Stra-
Be mit zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten von 50 km/h in 11 m Entfernung ab
Stralenmitte gemalk dem Bild A.1 dort tags ca. 49 dB zu erwarten und nachts ca. 38
dB. Die zuldssigen Orientierungswerte flir Dorfgebiete betragen nach der DIN 18005
{Schallschutz im Stadiebau) tags 60 dB und nachts 50 dB. Folglich werden die Orien-
tierungswerte an den Gebauden parallel der Stralle Wilmsdorf auch nach Umsetzung
des Vorhabens tags und nachts eingehalten.

Immissionen

Im Folgenden wird untersucht, ob das Plangebiet Einwirkungen von z. B. Larm,
Stauben oder Gerlichen ausgesaetzt ist.

Im Ort Wilmsdorf gibt es keine landwirtschaftlichen Betriebe mit Nutzvieh oder emit-
tierende Betriebe.

Ostlich des Plangebietes liegt die Kreisstrale K 15. Gemil Verkehrsmengenkarte
fir Schleswig-Holstein von 1995 betragt die durchschnittliche mittlere Verkehrsmen-
ge auf der K 15 ca. 1.252 Kfzf24 h. Da von einem Wachstum der Verkehrsmenge um
ca. 1% pro Jahr ausgegangen werden mussg, sind im Jahre 2015 mit ca. 1.502 Kfz/24
h zu rechnen. Gemak der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von Juli 2002 Zif-
fer 7.1 LV. mit A.2 sind von einer Stralle mit einer Oberflache aus offenporigem As-
phailt auf einer Aulenortstralle mit zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten von mehr als
60 km/h in 310 m Entfernung ab Straltenmitte zum ,Dorfgebiet” gemal dem Bild A.1
dort tags ca. 44 dB zu erwarten und nachts ca. 37 dB. Die zulassigen Orientierungs-
werte fir Dorfgebiete betragen nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadiebau) tags
60 dB und nachts 50 dB. Folglich werden die Orentierungswerte tags und nachts
eingehalten. Schallschutzmanahmean sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

FOr vorhandene und geplanie Leitungstrassen des Zweckverbandes Ostholstein gilt,
dass diese grundsatzlich von Bebauungen und auch von Bepflanzungen freizuhalten
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sind.

Die Einzelheiten zur Ver- und Entsorgung (G, W, SW) sind im Detail mit den hierfdr
zustandigen Fachabteilungen des Zweckverbandes Ostholstein abzustimmen und
eventuell Gber einen noch zu vereinbarenden ErschiieBungsvertrag zu regaln.

5.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die EON Hanse AG.

5.2 Wasserver-/ und —entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versorgungsnetz des
Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet (bergangsweise in einer Sammelgrube ge-
leitet und anschlieBend fachgerecht entsorgt. Dies gilt als Ubergangsiésung, bis die
zentrale Schmutzwasserentsorgung (geplant im Jahre 2008) fertig ist.

Das anfallende Oberflachenwasser versickert vor Ort oder wird in den ndrdlich an-
grenzenden Vorfluter, Dieser mindet im Hemmelsdorfer See.

im Ubrigen sind die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen
zur Regenwasserbehandlung bel Trennkanalisation, bekannt gemacht im Amtsbiatt

Schl.-H. 1992 Nr. 50 S. 829 ff., zu beachten.

5.3 Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfoigt durch den Zweckverband Ostholstein.

5.4 Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Ratekau wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren
Ratekau® gewahrigistet. Das Plangebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hyd-
ranten ausgestattet Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Verwaltungsvor-
schrift Ober die Loschwasserversorgung sind bei feuerhemmenden bzw. feuerbe-
stdndigen Umfassungswanden L&schwassermengen von 48 m/h fir zwei Stunden
erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwassernetz bzw. den
Hemmelsdorfer See entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwal-
tungsvorschrifi Gber die Léschwasserversorgung besteht seit dem 24.08.1888 (IV-
334 - 166.701.400-) hingewiesan.
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6.1

b

6.2

Umweltbericht gemadi § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

Vorbemerkung:

Nach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fiir diesen Bauleitplan folgenden
Umfang und Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittlung der Belange fiir die

Abwagung erforderlich ist:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein typisches Mischgebiet. Hier sind 2 Woh-
nungen und ein landwirtschaftlicher Betrieb mit teilweise Pferdehaltung vorhanden.
Diese Struktur soll durch die Ansiedlung eines gewerblichen Betriebes in Form eines
Cafes und den Bau von 4 Ferienapartments incl. eines Mehrzweckraumes in Form

eines Beherbergungsbetriebes erganzt werden,

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Das Planungszisl der Anderung ist der Ziffer 1.2 zu entnehmen und die inhaltiichen
Planungen den Ziffern 3.1 bis 3.3.

Planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

Folgende bekannie einschlagige Fachaesetre und Fachplane betreffen das Planoe-
biet und treffen folgende Aussagen:

Siehe Ziffer 1.1 der Begrindung

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,

die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands, einschliefilich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden:

Der Bestand ist in Ziffer 2 der Begrindung erldutert.

Durch die Planung werden veraussichtlich folgende Umweltmerkmale des Gebistes
erheblich beeintréchtigt:
A schutzgul Tiera:

Die Anderung fuhrt zu keiner zusatziichen Versiegelung des Plangebietes. Daher ist
eine wesentliche Beeinflussung der Tierwelt durch diese Planung nach derzeitigem

Planungsstand voraussichtlich nicht erkennbar.
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Schutzgut Pflanzen. Boden. Wasser. Klima, Luft, biclogische Vielfalt:

Die Anderung fahrt zu keiner zusatziichen Versiegelung des Plangebietes. Insgesamt
ist eine wesentiiche Beeinflussung der einzeinen Schutzglter durch diese Anderun-
gen voraussichilich nicht erkennbar.

Wechselgefige zwischen Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser Luft und Kiima:

Die genannten Schutzgiter werden nicht berlhrt. Eine wesentliche Beeinflussung der
Schutzglter untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar,

Sch n

Die Anderung fiithrt zu keiner Anderung der zuléssigen Bauh&hen und -dichten. Da-
her ist eine wesentliche Beeinflussung des Landschaftsbildes durch diese Planung
voraussichtlich nicht erkennbar.

B Erhaltungsziele und S ck von FFH- und Vogelsch ebisten;

Wie Ziffer 3.3.2 zu entnehmen ist, sind Beeintréchtigungen des nahe gelegenen
FFH-Prifgebietes, des Vogelschutzgebietes, des Landschaftsschutzgebietes und
des Naturschutzgebietes nicht erkennbar.

c Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundhelt sowie die Bevblke-
rung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind:

Wie der Begriindung unter Ziffer 4.1 zu entnehmen ist, verursacht die Planung keine
Immissionen, die sich negativ auf die Umgebung auswirken konnten. Ansonsten wer-
den die landwirtschaftlichen Nutzungen in ihrem Bestand gesichert (siehe Ziffer 4.1).

B} Auswirkungen auf KulturgGter und sonstige Sachgiter, soweit diese umwelt-
bezogen sind:

Kultur- und sonstige Sachglter befinden sich nicht in der Umgebung.

E Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen
und Abwassern:

Gemal den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ist die Ansiediung von
nicht erheblich beldstigenden Nutzungen (im Sinne § 8 Baunutzungsverordnung)
nicht maglich. Wie der Ziffer 5 der Begrindung zu entnehmen ist, erfolgt eine ord-
nungsgemale Ver- und Entsorgung des Ortes Wilmsdorf und somit auch des Plan-

gebiates,
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= Mutzung emeuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umgang
mit Enargie;

Da dia Planung der Sicherung und Verfestigung des Bestandes bzw. des Dorfgebie-
tes dient, wird auf die Festsetzung von bestimmten baulichen Malbnahmen fir den
Einsatz emeuerbarer Energien im Sinne § 9 Abs. 1 Nr. 23a Baugesetzbuch verzich-
fat.

G rha der bestmbalichen Luftqualitdt in bestimmiten Gebieten:
Siahe Fiffar 2.1 Luft! Boden®

H Wechselwirkungen rwischen den einzelnen Belangen des Umwealtschutzes
JJiere” Boden® und Wasser”:

Alle Schutzgiter werden gar nicht berlihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der ge-
nannten Belange untersinander ist daher nach derzeitigem Planungsstand nicht er-

kennbar

Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung der
Planung und bei Nichtdurchfilhrung der Planung {Nullvariante

h Mensch:

Wird auf die Aufstellung des Bebauungsplanes verzichtet, dann ist davon auszuge-
hen, dass die bestehende Baustruktur maglicherweise noch mehr verfallt.

Der Bebauungsplan setzt die planerischen Voraussetzungen daflr, dass bereits be-
baute Standorie weiter genutzt bzw. den heutigen Bedirfnissen angepasst werden.
Gleichzeitig erfolgt die Sicherung der vorhandenen Mischgebietsstrukturen. Dieses
fihrt zu einer Aufwertung der Ortslage Wilmsdorf. Daher wird dieser Variante der

Vorrang gegeben.

Schutzgut Tiere:

Die Planung hat auf das Schutzgut keinen Einfluss, da der Versiegelungsgrad gleich
bleibt, egal welche Variante den Vorzug bekommt.

Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.

Schutzgut Pflanzen:

Die Auswirkungen beider Planungsvarianten flr die Tierwelt sind die der Pflanzenwelt

gleich zu setzen.
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6.3

b)

6.4

a)

sinnvall, varhandens Standorte effektiv zu nutzen.

Zusitzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfah-
ren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zu-
sammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische L{-

cken oder fehlende Kenntnisse:

Die Gemeinde fOhrte eine verbal-argumentative Methode der Umweltprifung durch,
die dem gegenwartigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad
den aligemein anerkannten planerischen Grundsitzen gema@ der bisherigen
Rechtslage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der Umweliprifung

wurden nicht verwendet.

Monitoring (gem&Rk § 4c BauGB); Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des Bauleit-

plans auf die Umwelt:

Durch die Kleinteiligkeit des Gebietes und der nicht zu erwartenden erheblichen Um-
weltauswirkungen der Planung, ist eine Uberwachung der Umweltauswirkungen nicht

erforderlich.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung:

Das Ziel der Planung besteht darin, den vorhandenen Mischgebietscharakter mit den
2 vorhandenen Wohnungen und einen landwirtschaftlichen Betrieb zu sichern. Diese
Struktur soll durch die Ansiediung eines gewerblichen Betriebes in Form eines Cafes

und eines Betriebes des Beherbergungsgewerbes erganzt werden.

Bedingt durch die vorhandene Situafion ist eine erhebliche Beeinflussung der Umwelt
durch diese Planung nicht zu erwarten.

GemalR § 10 Abs, 2 und 3 BauGB ist zum Bauleitplan nach Abschluss des Ver-

fahrens eine ,Zusammenfassende Erklarung" zu jedermanns Einsicht bereit-

zuhalten.

Zusammenfassende Erklarung

Darstellung der Umweltbelange und ihrer Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

Am 21.03.2005 teilte das Forstamt Eutin mit, dass die Flache ndrdlich und nordwest-
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b

c

lich des Plangebietes - als Waldfliche im Sinne des Landeswaldgesetzes gilt.

= der Plan wird entsprechend geandert. Zudem wurden die entsprechenden Aus-
nahmegenehmigungen nach Waldgesetz eingeholt,

Vo MNabu wurde mit Schreiben vom 19.04.2007 und vom Innenministerium mit
Schreiben vom 12.04.2007 abgeraten, hier eine Obermalige Wohnraumverdichtung
herbeizuflhren.

= Der Plan wurde entsprechend gedndert.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Beh&rdenbeteiligung und ihre Beriicksich-
tigung im Bebauungsplan:

Gemal den in a genannten Punkten, wurde die Planung entsprechend gedndert.

Darstellung der Ergebnisse der Abwidgung mit den gepriiften, in Betracht

kommenden anderweitigen Planungsmdéglichkeiten:

Gemal den in a genannten Punkten, wurde die Planung entsprechend gedndert. An-
dere Planungsmoglichkeiten kommen auf Grund der Vorhabens und der vorhande-
nen Struktur nicht in Betracht.

Hinweise zum Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenverdnderungen: Gemal § 7 Bundesbodenschutz-

gesetz sind schadliche Bodenverinderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige
Mal zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (Baustra-
Ben, Lageplatze u.4.) ist méglichst gering zu halten. Bei der Anlage von Baustralien
solte die Méglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschiuss der
Baumalnahmen ist die Wiederherstellung des urspringlichen Zustandes der Flachen
far die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzu-

fahren (z.B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Beoden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnveolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtiichen Vor-
gaben (insbesondere §6 BBodSchG iV. mit §12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN
18731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmallig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
MNutzung zuzufdhren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
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herzustellen. Die Bodenart des Auffilimaterials (z.B. bei der Gelandemodellierung)
solite moéglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundia-
ge fur die Verflllung oder Auffiillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffiiche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen-Technische Regein®.

eldun ddlicher Bodenve erungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
schédlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverzlglich der unteren Bodenschutz-
behdrde mitzuteilen.

Hinweis: Im Rahmen der bereits statt gefundenen Beteiligungsverfahren wurden kej-
ne Hinweise auf Altlastvorkommen gegeben.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Boden ende und sonsti albnah fir die der B-PI ie Gru e bildet:

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Pla ngebiet sind nicht vorgesehen,

Kosten

Es entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Beschluss der Begriindung

Diese Begrundung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Ratekau am 11,
Oktober 2007 gebilligt.

Ratekau, 04.12.2007

(Peter Brickel)
Blrgermeister

Der Bebauungsplan Nr. 79 istam ....... 13.12.2007...... in Kraft getreten.
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Zutsssung zur Untorschreitung des Waldabstandes gem. § 24 Abs.2 LWaldG

[hrem Antrag auf Unterschredung des efordedichen Waldabatandes von 30.00 m awf 20,00 m
vorr 03,05 2007 wird im Einvernahman mil des Forstbahorde slatigegeben

Der Umiang der Umerschrathung ist der mit sinam Prifvermani vorsehanan Anlage Zu
enlnahmen :

I Tell B, Text des Bebaimmpsalanss ke 52 -Seh - sola daray’ ingewigsen werdon, dags
der Bersich des gekennzaichnelen Waldschatzsirgifens von Anpflanzungen, incbasongers
Hadelbaumen und sonstigen leicht entflammbaren Bewushs und brennbaren Stoffen
heizuhalian ist, die pine Fousrbricke bilden kbnnen

Auferdem sobts Im Bebauungsplan als nachnchitiche Ubsmahme dafauf hingewiesen warden,
dass fir dis im Babauungspian dargesteis Bsbauurng im Waldachuirsiraien der

Ausnahmabescheid dor Basaufsichisbehorde des Kreises Ostholsiein vom 29,05 2007 vordisg
Diesa Zisstimmung iat der Bagrlndung rum B-Plan Nr 78 der Gemeinda Ralekau belzufugen.

Wit freundizhar Seilen
i Aufirage
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