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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplane Nr, 89 der Gemeinde Ratekau fir das Gebiet Am Golfplatz 3 in
Overdiek ( Flurstick 169, Gemarkung Luschendorf)
1 Vorbemerkung/ Planungserfordernis
1.1  Rechtliche Bindungen

Nach dem Regionalplan 2004 fir den Planungsraum |l liegt Ratekau im Ordnungs-
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raum Libeck, in der Sledlungsachse zu LObeck und im baulich zusammenh&ngen-
den Siedlungsgebiet des zentralen Ortes Ralekau, der zugleich als Stadirandkern 2.

Cirdnung eingestuft wird.

Der Flichennutzungsplan wurde mit Erlass des Innenministers des Landes vom
06.03.2001, Az.: IV 647-512.111-55.35 genehmigt. Der Plan stelll den Geltungsbe-
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1.2

3.1

reich des Bebauungsplans Nr. 89 als Griinfliche dar. In dem Landschaftsplan mit der
Beschlussfassung von 2004 ist im Gellungsbereich des Bebauungsplanes ebenfalls
eine Grinflache mit der 2Zweckbestimmung Golfplatz dargestellt. Somit entspricht das
Vorhaben den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes und des Landschaftspla-
nes.

Die Gemeindeveriretung der Gemeinde Ralekau beschioss am 07.10.2009 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes MNr. 89,

Planungserfordernis

Die bestehenden Gebdude der derzeitigen Golfanlage sind mittlerweile 35 Jahre alt
und renovierungsbedlrftig. In diesem Zuge moéchte der Betreiber ein neues Driving-
Range-Gebsdude und eine Indoor-Golf-Anlage errichten, um den gestiegenen Anfor-
derungen der Golfmilglieder und Besucher gerecht zu werden,

Die Emeuerung und Modernisierung der Golfanlage ist fiir die Entwicklung des Tou-
rismus der Gemeinden Ratekau und Timmendorfer Strand sehr wichtig. Daher wird
aus gemeindlicher Sicht ein stddtebaulicher Planungsbedarf gesehen,

Bestandsaufnahme

Das Flurstick 169 der Gemarkung Luschendorf wird bereits als Golfplatz genutzt. Es
befinden sich auf dem Grundstiick zwei Gebaude, welche renovierungsbediritig sind.
Die ErschlieBung erfolgt von Siden, vom vorhandenen Clubhaus. Stellpliize befin-
den sich sldastlich des Plangebietes. Das Gebéude ist insgesamt durch Gehdlze,
Knicks und B3ume gut eingagriint.

Begriindung
Bereits versiegelte Flache (abgdngige Gebduda). 176 m®

Das Plangebiet setzt sich folgendermalien

Zusammen:

Fldche innerhalb des Baufensters 1.415 m?

Grinfliche 29.338m*

Grofle Plangebiet insgesamt: 30.753m*
3,1 ha

Bebauung

Das Plangebiet wird als Grinfliche festgesetzt. Es wird durch Baugrenzen eine
Uberbaubare Fldche von 750 m* umfasst. Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen setzt
fest, dass innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldchen zweigeschossige Gebau-

PLANUNGSBURO OSTHOLSTEIN Seite 3 von 11



Bebauungsplan Nr. 88 der Gemeinde Ratakau

de sowle Abschlaghiitten zuldssig sind. Eine zweigeschossige Anlage ist erforderlich,
um die notwendigen Abschlagplétze unterbringen zu knnen. Das Mal der baulichen
Nutzung wird durch die Festsetzung einer Firsthdhe mit max. 10,00 m (ber Geldnde-
héhe begrenzt, Durch die Begrenzung der zuldssigen Geschosse sowie der Héhe der
baulichen Anlagen wird der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert.

3.2 Erschliefung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Der bereits vorhandene Golfplatz befindet
sich zum einen Teil auf dem Gemeindegebiet Ratekau und zum anderen Teil auf
dem Gemeindegebiet Timmendorfer Strand. Die Erschliefung erfolgt von der Nach-
bargemeinde (Bebauungsplan Nr. 35).

Mach § 4(2) LBO diirfen Gebdude nur errichtet werden, wenn das Grundstiick in an-
gemessener Breite an einer befahrbaren dffentlichen Verkehrsfliche liegt oder wenn
das Grundstiick eine befahrbare, offentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt zu einer be-
fahrbaren dffentlichen Verkehrsfiiche hat. Die &ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt
zur dffentlichen Verkehrsflache dber das Flurstick 25/11 der Gemeinde Timmendor-
fer Strand fehlt, und kann nicht in diesem B-Plan geregelt werden. Nach § & LBO
sind Zu- oder Durchfahrien zu den vor und hinler den Gebduden gelegenen Grund-
stiicksteilen zu schaffen, wenn die Gebdude ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von
dar dffentlichen Verkehrsfliche entfernt sind, und die Zufahris- bzw. Bewegungsfla-
chen aus Grinden des Brandschutzes erforderlich sind. Diese Grundstiicksinterne
Zufahrt |&sst der B-Plan jedoch nicht zu, da hier eine Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Golfplatz festgesetzt ist, und als bauliche Anlage nur das Driving-Range-
Gebaude und die Indoor-Golf-Anlage zuléssig ist.

Um die vorgenannten Anforderungen zu erfillen ist im Planvollzug die verkehrsmaBi-
ge Anbindung (iber das Flurstiick 25/11 der Gemeinde Timmendorfer Strand (ber ei-
ne Erschlieungsbaulast aullerhalb der PKW-Stellplatze dffentlich-rechtlich vorzuse-
hen bzw. zu sichern: Die Zuldssigkeit von Wegeflichen, die von der Feuerwehr und
Rettungsfahrzeugen zu nutzen sind ist dabei entsprechend zu beriicksichtigen.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

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

Wasserver-/ und —-entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versorgungsnelz des
Fweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den Zweckverband Ostholstein. Das
im Plangebiet anfallende Abwasser wird dber eine Trennkanalisation der zentralen
Abwasserbeseitigungsanlage zugeleitet.

Das anfallende Oberfldchenwasser wird vor Ort versickert.

Fir den Bau von Versickerungsanlagen ist das Amisblatt der DWA-A 138 heranzu-
ziehen. Bei der Durchfiihrungsplanung ist die Anderung der wasserrechtlichen Er-
laubnis zur Einleitung des Niederschlagswassers bei der Wasserbehorde zu be-
antragen. Mit dem Anderungsantrag ist die schadlose Ableitung im benutzten
Gewdsser nachzuweisen.

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Lischwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Ratekau wird durch die "Freiwilligen Feuerwehren
Ratekau® gewdhrleistet. Das Plangebiet ist mit einer ausreichenden Zahl von Hydran-
len ausgestaltet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Verwaltungsvorschrift
Uber die Loschwasserversorgung sind bei feuerhemmenden bzw. feuerbestindigen
Umfassungswénden sowie harten Bedachungen Loschwassermengen von 48 m%h
fir zwei Slunden erforderlich. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trink-
wassemetz entnommen werden. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvor-
schrift Gber die Loschwasserversorgung (IV-334 — 166.701.400-) hingewiesen.

Feuerwehrzu- und Umfahrten sind nach DIN 14090 im Rahmen der Objektplanung
mit den entsprechenden Aufweitungen und Schleppradien mit einzuplanen.
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5.1

a)

b)

5.2

a)

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

Mach § 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fir diesen Bauleitplan folgenden Umfang
und Detaillierungsgrad fest, der bei der Ermittlung der Belange flr die Abwagung er-
forderlich ist:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Golfplatz. Die bebaubare
Fldche soll enweitert werdan,

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele

Das Planungsziel ist die Schaffung von Erweiterungsmidglichkeiten des vorhandenen
Driving-Range-Gebiudes und der Bau einer Indoor-Golf-Anlage.

Planerische Vorgaben und Beriicksichtiqun
Folgende bekannte einsc F und Fachpléne betreffen das Plange-
biet und treffen folgende Aussagen:

Der Flachennutzungsplan stelll den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89 be-
reits als Grinfldche dar.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt wurden

Bes nahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-

stands, einschlieflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich besinflusst werdan:

Die Fldchen im Gellungsbereich werden als Golfplatz genutzt. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches befinden sich derzeit zwei Geb#ude, die abgangig sind und durch
neus Gebdude ersatzt werden.

Durch die Planung werden voraussichilich folgende Umweltmerkmale des Gebieles
erheblich beaintrachtial:

A Schutzgut Tiere:

Die bebaubare Fliche umfasst eine Grundfidche von 750 m2. Durch die bestehenden
Gebéude ist bereits eine versiegelte Fldche von ca. 175 m* vorhanden. Die Planung
filhrt zu einer zusétzlichen Versiegelung des Plangebietes von ca. 575 m® Boden.
Dadurch kommt es theoretisch zum Verlust dieser Fldche als Mahrungs- und Aufent-
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haltsraum flr Tiere (z.B. Kleinsduger, Vagel, Wild) und im geringen Male der Le-
bensrdume fiir Tiere.

Die Flache wird jedoch bereils intensiv als Golfplatz genutzt. Dieser stellt keinen be-
deutenden Lebensraum fiir Tiere dar. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der
Tierwealt durch diese Planung nach derzeitigem Planungsstand nicht erkennbar,

Der Naturschutzbund Deutschland e. V. weist darauf hin, dass bei der Errichtung der
neuen Gebdude fir den Golfbelrieb eine gleichzeitige Installation von Nisthilfen aus
naturschutzfachlicher Sicht wilnschenswert wire. Durch den Einbau von Nisthilfen z.
B. fir Fledermiuse, Nischen- und Hohlenbriiter sowie Schwalben kénnte dem
Schwund der Artenvielfalt (gerade auf einem eher artenarmen Golfplatz) entgegen-
gewirkt werden. Die Gemeinde wird den Vorhabentréger dahingehend beraten derar-
tige Artenschutzmaltnahmen auf freiwilliger Basis durchzufiihren.

Schutzqut Pflanze d i uft! biologische Vielfalt:

Die Argumentation aus 6.2 A ,Tiere" trifft auch auf diese Schutzgiter zu. Der Versie-
gelungsgrad wird zwar um 575 m® erhdht. Dieses ist jedoch angesichts der Gesamt-
situation unerheblich. Das Oberflichenwasser kann weiter vor Ort versickern.

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

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

Schutzgut Landschaft:

Eine Beeintrichtigung des Schutzgutes ist aufgrund der geringen Hihe der kiinftigen
Gebdudes und der umfangreichen Eingrinung auf dem Golfplatz nicht zu erwarten.

biclogische Vielfalt:

Auf Grund der erlduterten Situation konnte sich bisher keine biologische Vielfalt im
Bereich des Baufensters entwickeln. Daher ist eine wesentliche Beeinflussung der
biologischen Vielfalt durch diese Anderung nicht erkennbar.

B Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogelschutzgebieten:

FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, MNaturschutzgebiete
und andere dkologisch hochwertige Gebiete liegen nicht in unmittelbarer Néhe zum
Plangebiet.
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b)

c Auswirkungen auf den Mensche ndheit e die B
rung insgesamt, soweit diese umweltbezogen sind:

Die Art und das Ma@ der baulichen Nutzung veréndert sich durch die neue Planung
kaum. Daher sind auch keine wesentlichen umweltbezogenen Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevilkerung insgesamt zu erwarten.

i en auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter, s i well-
bezogen sind;
Kultur- und sonstige Sachgiter befinden sich nicht in der Umgebung.
E Vermeiduna von Emissionen sowie der sachgerechte Umagang mit Abféllen
und Abwissem:
F Nutzung emeuerbarer Energien sowie sparsamer und effizienter Umgang
mil Energie:

Dieses ist im Plangebiet méglich.
G Erhaltung der bestméglichen Luftqualitst in bestimmten Gebieten:
Es sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen der Luftqualitdt zu erwarten.

n einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Alle Schutzgiter werden nur geringfidgig berlihrl. Eine wesentliche Beeinflussung der
genannten Belange untereinander ist daher nach derzeitigem Planungsstand nicht
erkennbar.

Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Michtdurchfithrung der Pl W, t

Schutzqut Mensch:

Da sich die Art und das Mall der baulichen Nutzung kaum verandert, ergibt sich nur
ein geringer Unterschied zur Nullvariante.

Schutzgut Tiere/Pflanzen/Klima/l Luft:

Die Planung hat auf das Schutzgut keinen wesentlichen Einfluss.

Schutzqut Boden/Wasser/l andschaft:
Es ergeben sich nach Einschétzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.
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Schutzaut Kultur- und sonstige Sachaller:

Im Plangebiet und Umgebung sind keine Kultur- und sonstige Sachgiter vorhanden,

Wer.:hs&huirkuugen zwischen den vorgenannten Schulzgitern;

Alle Schutzgiiter werden kaum beriihrt. Eine wesentliche Beeinflussung der genann-
ten Belange untereinander ist daher voraussichtlich nicht erkennbar.

Emissionen:
Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.
I d m:

Ein mﬁnungsgam#ﬂar Umgang mit Abfallen und Abwissern ist sichergestellt.

Es ergeben sich nach Einschatzung der Gemeinde keine erheblichen Auswirkungen.

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

ingri lei i
Durch die Planung ist eine Neuversiegelung von 575 m® Boden méglich. Bei einem
Ausgleichsfaktor von 0,5 ergibt sich fir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsbedarf
wvon 287.50m* Der Ausgleich soll wie im Landschaftsplan der Gemeinde Ratekau
dargestellt, am Kleingewasser Nr. 516 als dkologische Sanierung des Gewdssers
durchgefihrt werden. Folgende Malnahmen werden durchgeflhrt:
« Anlage eines ungenutzten Randstreifens um das Gewdsser. Der Randstreifen soll

in unterschiedlicher Breite, wie in der Karte dargestallt angelegt werden.

= Anlage einer Flachwasserzone am Sidufer.
= Anlage eines Rihrichtes am Sldufer des Gewédssers.

« Anpflanzung von heimischen Strauchern v.a. im ca. 10 m breiten Randstreifen
am Sidufer.

s Enifernung des Entenhauses vom Teich.
=« Wenn méglich Abfischen der Karpfen aus dem Teich.

Schutzgut Ausgleichsbedarf
Arten und Lebensgemeinschaften Kein Ausgleichsbedarf
| Boden . 287,50 m*
Wasser Kein Ausgleichsbedarf
Klima/Luft Kein Ausgleichsbedarf
Landschaftsbild Kein Ausgleichsbedarf
Insgesamt 287,50 m*
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d)

5.3

b)

In_Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten, wobei die Ziele
und der riumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind:

Eine gleichwertige Planung an anderer Stelle ist nichl méglich, da diese Planung im
rdumlichen Zusammenhang mit dem bestehendan Golfplatz steht.

Zusitzliche Angaben

& n 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 Lii-
cken oder fehlende Kenntnisse:

Die Gemeinde flhrie eine verbal-argumentative Methode der Umweltprifung durch,
die dem gegenwértigen Wissensstand und in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad

den aligemein anerkannten planerischen Grundsitzen gemal der bisherigen Rechis-
lage entspricht. Weitergehende technische Verfahren bei der Umweltprifung wurden
nicht verwendet. Schwierigkeiten sind bei der Zusammenstellung der Unterlagen
nicht entstanden.

Monitori mak BauGRB); Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur
ﬁbarwanhung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des Bauleit-
plans auf die Umwelt:

Die Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgt durch die Gemeinde Ratekau im

Rahmen ihrer gesetzlichen Pflichten.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung:
Die Bebauungsplangnderung dient der Modemisierung und Qualititsverbeasserung

des bestehenden Golfplatzes. Diese sind notwendig um eine dauerhafte Konkurrenz-
fahigkeil zu gewshrleisten. Daher wird die (iberbaubare Grundstiicksfliche erweitert.
Als Ausgleich flr zuséltzliche Eingriffe erfolgen flachenhafte Gehdlzpflanzungen auf
dem Goliplatz.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende und sonstige M

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen
Vorkaufsrechtes (§% 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

Kosten

Es entstehen der Gemeinde aufgrund der Planung keine Kosten.
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8 Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Ratekau am 07. 10,
2010 gebilligt. I,@ﬂﬁf EA}F@
ey
(9 (#

Ratekau, den 17.12.2010 {Thoma ller)

- Brgermeister —

Der Bebauungsplan Nr. 89 ist am 22.12.2010 in Kraft getreten.
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