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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 64 der Gemeinde Ratekau, Pflegeheim |I,

Techau, Am Brink: '

1. Vorbemerkung
1.1 Rechtliche Bindung

Der Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein siand. 1998) ordnet

den Ort Techau dem Ordnungsraum von Liibeck zu. Hierzu besagt

der Landesraumordnungsplan:

*In den Crdnungsriumen sind untes Barlcksichtigung der dkeologisehen und sozialen Belan-
g2 eine differenzierte Weiterentwickiung des Baullchen Verdichtungsprozesses und alne dy-
namische Wirtschattsentwickiung anzustreben. Die Ordnungsraume sind so zu ordnen und zu
entwickeln, dass bei weltarer Verdiehtung von Wohn- und Arbeltsatitten gesunde rdumilche
Strukturen sichergestellt bleiben, Die verachiedenen Nutzungsanspriiche an die Flachen sind
vor dem Hintergrund des fortschreltenden Verdichtungsprozesses besonders sorgfiltly auf-
einander abzustimmen,”

GemaB dem Regionalplan, Planungsraum Il, Karte 1 wvom
15.09.1976, gehort Techau zu dem Nahbereich des Oberzentrums
Libeck. Wegen der Gewerbegebiete Techau/Ratekau hat der Ort
als Hauptfunktion die Industriefunktion Zugewiesen bekommen und
als 1. Nebenfunktion die Wohnfunktion.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ratekau wurde mit Erlass
des Innenministers des Landes vom 06.03.2001, Az.: IV 647-
512.111-55.36 genehmigt. Er kennzeichnet einen ca. 30m breiten
Streifen parallel der Bahnlinie und des Waldes als Grinfliche
Parkanlage”. Die verbleibende Flache ist als Wohnbaufldche®
gem&n § 1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung dargestellt,

Der Flachennutzungsplan hat einen Grilhstreifen zur Bahnlinie Li-
beck/Kiel als Puffer zum emittierenden Bahnlarm empfohlen. Die
beiliegende Anlage 2 legt jedoch dar, dass ein Heranriicken der
Bebauung an die Bahnlinie aus immissionstechnischer Sicht ver-
Iretbar-ist; -wenn die-empfohienen passiven SchallschutzmaBnah-
men umgesetzt werden. Somit besteht kein Erfordernis fir die Um-
setzung des Grinstreifens.
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Die SchallschutzmaBnahmen, die zwischen einem WA-Gebiet und
einem GE-Gebiet erforderlich sind, kénnen erst im Rahmen der
en ermittelt werden.

Die Darstellung der 30m breiten Grinflache zum Wald basiert auf §
32 Abs. 5 Landeswaldgesetz. Das Landeswaldgesetz als 5ffentlich-
rechtliche Vorschrift gilt nach § 29 Abs. 2 Baugesetzbuch auch oh-
ne detaillierte Festsetzungen im Flachennutzungsplan oder Bebau-
ungsplan. Die Nichtibernahme der Grunfliche in den Bebauungs-
plan beeintrachtigt in keiner Weise die Umsetzung der geltenden
Landesvorschrift, die im Rahmen der Objektplanung abzusichern

ist.

Flr das Plangebiet liegt eine Landschaftsplanerische Stellung-
nahme® vor, die Anlage zum Flﬁmennutzungsman ist. Auf Seite 41,
Nummer B7, heiBt es u. a. zum Baugebiet:

~Analyse der derzeltigen Situation:

DMe Fliche wird als Acker genutzt, insofern lst dig Lebensraumbedeutung gering, Der angrens
Zende Waldbestand ist stark durch Nadelgehdlze geprigt. Der vorhandene Knick wertet den
Waldrand auf. .

Fagit;
Die Ausweisung als Wohnbaufliche ist unproblematisch,

Fazit; Die Abweichung der Planung vom Flachennutzungsplan ver-
ursacht keinen Nutzungskonflikt beziglich Immissionen, baulicher
Entwicklung eder griinordnerischer Aspekte,

Parallel dazu erfolgt der Verweis auf den Flachennutzungsplan. Der

definiert die Parzellenscharfe wie folgt:

~Das Flachenmat dor Darstellungsgrébe betriigt 5.000 m2, Unter dieser Flachengrébe liegende
abweichende Nutzungen sind nicht relevant und gelten als aus dem Fliehennutzungsplan

In der Planung werden weniger als 5.000m2 als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen, statt als Grinflache.

- - Eazit- Auf-Grund der Aussagen des Flachennutzungsplanes und
der vorangegangenen Abwégung gilt die Planung als entwickelt
aus dem Flachennutzungsplan,
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Fur den dstlichen Bereich des Plangebietes (@b der mansirase) gilt der
~ Bebauungsplan Nr. 68. Dieser Teilbereich des Bebauungsplanes
Nr. 68 wird aufgehoben und im Bebauungsplan Nr. 64 nochmals
Uberplant. Somit gilt nach Genehmigung des Bebauungsplanes Nr,
64 auch nur die Neufassung. Ein férmliches Aufhebungsverfahren
ist nicht beabsichtigt. Dass folglich der Bebauungsplan Nr. 68 wie-
der auflebt, wenn der Bebauungsplan Nr. 64 in einem Normenkon-
troliverfahren flr nichtig erkldrt wird, ist der Gemeinde bewusst, Da
der Bebauungsplan Nr. 68 die Bebaubarkeit des Teilbergiches de-
taillierter regelt, als der § 34 Baugesetzbuch, soll an dieser Rege-
lungsform festgehalten werden.

Das Landschaftsprogramm Schleswig-Holstein 1998 kennzeichnet

das Plangebiet in der Karte 1 alg Wasserschongebiet und als
Geotop. Die Karte 2 charakterisiert das Gebiet als +Gebiet mit be-
sonderer Bedeutung fiir die Bewahrung der Landschatt, ihrer Viel-
falt, Eigenart und Schénheit sowie als Erholungsraum”, Die Karte 3
verweist auf einen geplanten Achsenraum des Schutzgebiets- und
Biotopverbundsystemes der landesweiten Planungsebene, der dst-
lich der Bahnlinie entstehen sall.
Der Landschaftsplan definiert nur das vorhandene Pflegeheim als
Bauland. Die verbleibende Fliche bei Techau wird dem AuBenbe-
reich zugeordnet. Somit weicht der Landschaftsplan von den Ziel-
vorgaben dieser Planung ab. Die Anlage .Landschaftsplanerische
Stellungnahme” zum Flachennutzungsplan bewertet auf S, 41, Nr.
B 7 das Plangebiet. Das Ergebnis besagt, dass die Ausweisung ei-
ner Wohnbauflache als unproblematisch gesehen wird. Im Ubrigen
erstellt die Gemeinde z. Z. sinen neuen Landschaftsplan, der alle
baulichen Darstellungen des Flachennutzungsplanes Gbernimmt.
....... : Die Gemeindeverretung—der—Gemeinds Ratekau beschloss am
06.07.2000 und am 29. Marz 2001 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 64.
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1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Ratekau, Gemar-
kl.rng- Tréc_:i:ra_u Flur 1531.-’1 582. Es I:Bgt am nérdlichen Ortsrand von
Techau. Das Plangebiet ist im Norden von einer Waldflache be-
grenzt, im Osten von der Bahnlinie Kiel-Libeck, im Sdden von
Wohngebéduden und im Westen vom Rohlsdorfer Weg bzw. der

DorfstraBe.

1.3 Vorhandene Situation

Im sddlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein eingeschossi-
ges Wohngebdude. Die nordéstlich angrenzende Flache dient als
Stellplatzaniage fir das sidlich angrenzende Altenheim. Nérdlich
dieser Grundstiicke verlduft eine ca. 5m breite, wassergebundene
ErschlieBungsstraBe. Sie dient unter anderem auch als Zufahrt zu
den Ackerfidchen, die dstlich der Bahnlinie liegen. Alle genannten
Nutzungen sind im Bebauungsplan Nr. 68 verbindlich abgesichert.
Der westliche Teil des Plangebietes wird landwirtschaftlich genutzt,
Das Gelande ist leicht moduliert. Es falit geringfligig nach Sddwe-
sten ab. Insgesamt liegt es jedoch knapp 1m tiefer, als der dstlich
angrenzende Bahnkérper.

1.4 Planungserfordernis

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68 wurde
das stdlich gelegene Altenheim in Techau dahingehend baurech-
lich abgesichert, dass ein Umbau, eine Erweiterung auf 71 Pflege-
platze und eine Umnutzung der Gesamtanlage zu einem modernen
Pflegeheim méglich wurde. Dieses Konzept hat sich als weitsichtig
erwiesen. Heute kann daher auf eine 100%ige Ausnutzung verwie-
sen werden. Zudem ist eine (ber den Bedarf hrnausgehex';ie
Nachfrage erkennbar. Diese Entwicklung steht im Einklang mit den

Aussagen des wirksamen Flachennutzungsplanes. So geht aus

&
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seiner Abbildung 5 hervor, dass bereits im MNovember 1994 ca.
13,4% Birger der Gemeinde &lter als 65 Jahre waren. 13,7% der
Bevalkerung sind zudem zwischen 5 und 65 Jahre alt. Somit ist
auch auf Grundlage der Fachplanung und aller sonst bekannten
Statistiken und Prognosen per der Hirweis auf die schon seit Jahren gediihien Ran.
tendiskussionen in Dewtschiand) @rkennbar, dass 'die Zahl der Rentner und
der Pflegebedirftigen in den nachsten Jahren erheblich steigen
wird.

Um deren Bediirfnissen auch langfristig gerecht zu werden, ist eine
Erweiterung des vorhandenen Alten- ung Pflegeheimes im Westen
des Plangebietes geplant. Beide Alten- und Pflegeheime sollen als
eine Einheit gefihrt werden. Ziel der Erweiterung ist die Schaffung
von ca. 130 weiteren Pflegeplitzen und 10 betreute Wohnungen.
Zudem sollen hier zusétzlich Nutzungen integriert werden, die
heute Bestandteil eines jeden modernen Alten- und Pflegeheimes
sind, wie Frisor, Wéscherei, Pilegebader, Andacht, Kiosk, Cafeteria
etc. Mit der Umsetzung der Planung werden ca. 90 neue Arbeits-
platze in Techau geschaffen.

Weiterhin ist auch eine Integration eines Kindergartens oder ande-
rer sozialer Einrichtungen angedacht. Gerade Alt und Jung kénnen
sich hervorragend ergdnzen. Diese Verbindung soll hier geschaffen

werden.

Gegeniber dem erlauterten Standarivorteil in Bezug auf das vor-
handene Altenheim sind stidtebauliche Nachteile zu nennen, wie:
= Bauliche Héhenentwicklung am Ortsrand,

= keine Integration in das bestehende Techauer Ortshild.

Durch die Abschirmung des Plangebietes zum Ortsrand durch die
umfangreichen Waldflachen und den Bahndamm sind jedoch die
Eingriffe in das Landschaftsbild gering. Zudem ist parallel zur Dorf-

m:aﬂe-mﬂmeﬁmg-mﬂ—geﬂaﬁf—su dass keine

unmittelbare Beeintrachtigung des Ortsbildes Zu erwarten ist.
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2.1

Aus sozialer Sicht ist der eingeschrankte Aktionsradius der Bewoh-
ner zu nennen. Dem gaganl]bar steht jednch auch die Tatsache,

de sund die nicht unbedfngt im Mtar in eine belebte Gruﬂstﬂdt zie-

hen mochten.

Die genannten Nachteile stehen nicht im absoluten Widerspruch zu
einer stadtebaulich geordneten Entwicklung. Aufgrund der ge-
nannten Standortvorteile in Bezug auf die Nahe zum vorhandenen
Alten- und Pflegeheim ist das Planvorhaben ortsplanerisch vertret-
bar.

Das Gesamtkonzept liegt im Interesse der Gemeinde. Aus diesem
Grunde wird ein stadtebaulicher Planungsbedarf gesehen, um die-
sem gemeindlichen Ziel zu entsprechen,

Planung

Die Art der baulichen Nutzung des gesamten Baugebietes setzt

sich, wie folgt, zusammen:
Verkehrellichan 1.680m B%

Ausgleichafche 620m* %
Grinfiiche 3.160m? 15%
Baugebist 13.810me 7%
Steliplatzfifiche - 1.480m? T
Griide Baugebiel nsgesamt: 20.TEm? 100%

(2,1ha}
Bebauung

Das Plangebiet wird als +Allgemeines Wohngebiet" gemas § 4
BauNVO ausgewiesen.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gab es in dieser Lage in der

Vergangenheit nicht. Parallel dazu soll auch langfristig ein st6-
rungsfreies Wohnen gesichert werdan bei Wahrung der allgemaei-

nen Ewackbashmmung des Allgemamen Wohngebietes. Aus die-
sem Grunde bleiben Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach wie
vor unzulassig.
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Der sidliche Teil des Plangebietes (Siehe Planzeichnung: WA-Geblet) Wird

um 20m? vergroBert gegenaber dem Bebauungspian Nr. 83). Diese Anderung
resultiert aus der leichten Verschiebung der PlanstraBe in der be-
reits stattgefundenen Objektplanung. Parallel dazu erfolgt die An-
passung der Baugrenze an den neuen StraBenverlauf,

Die Teilung des Flurstickes 293 erfolgte in Ost-West-Verlauf und
nicht — wie im Bebauungsplan Nr. 68 empfohlen — in Nord-Sid-
Verlauf. Zudem hat sich auf dem sidlich gelegenen Flurstlick 293/1
ein nicht stérender Handwerksbetrieb angesiedelt, der noch Erwei-
terungsfiachen bendtigt. Diese neue Situation soll nun in die Pla-
nung einflieBen. lhr kann entsprochen werden durch die Erweite-
rung der bebaubaren Flache nach Morden und Siden bzw. durch
die Anhebung der Grundfidchenzahl von 0,14 (siehe Bebavungspian Nr. 68)
auf 0,20. Dadurch wird der Bay vaon Eihzelhéusem mit einer Ge-
samigrundflache von 260m? parallel der PlanstraBe ermaglicht.

Die Planung der Bebauungsplane Nr, 64 und 68 ermaglicht die Er-
richtung einer kompakten Bauweise siidlich und nordlich des Plan-
gebietes. Somit ist der Planungsbereich bereits sehr stark verdich-
tet. Daher bestehen aus stadtebaulicher Sicht keine Bedenken ge-
gen eine weitere Verdichtung der dazwischenliegenden Baufia-

chean,

Im westlichen Bereich des Flangebietes {Siehe Planzeichnung: Wa*-Gebiat]

ist die Erweiterung des Alten- und Pflegeheimes durch einen Neu-
bau und der Bau eines Kindergartens oder andere soziale Anlagen
geplant. Fir die Umsetzung des beabsichtigten Plan ungskonzeptes
ist die Festsetzung einer maximalen Grundfldche von 3.800m2 er-
forderlich (siehe Entwurtshonzent in der Planzeichnung). Hierbei handelt es sich
um eine fir ddrfliche Gefilde relativ untypische Baumasse, Bedingt
durch die Tatsache, dass:

= in_der Nihe ein ahnlich-massiver Baukarper st mit derselban
Nutzung,
= das Gelande selbst ca. 1m tiefer als der Bahndamm liegt,
= das Geldnde von 2 Seiten von Wald abgegrenzt ist,
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L

sind keine stadtebaulichen Fehientwicklungen oder Beeintrachti-
gungen auf die angrenzenden Ortsstrukturen zu erwarten, die vom
YWA™-Gebiet ausgehen kdnnten. Zudem werden folgende Festset- —

Zungen getroffen, die der harmonischen Einbindung des WaA*-
Gebietes in den Ort dienen sollen, um:

= eine der ortlichen Gegebenheit angepasste Héhenentwicklung
der baulichen Anlagen abzusichern, erfolgt die Staffelung der
Geschossigkeiten. Sie beginnt parallel der DorfstraBe mit einge-
schossig und steigt erst in sinem Abstand von ca. 55m zur siid-
ostlich gelegenen vorhandenen Bebauung. Die Gliederung der
Geschosse beruht auf ein der Gemeinde vorliegendem Pla-
nungskonzept, welches aus Sicht der Gemeinde auch S0 umge-
setzt werden sollte.

= gestelzt wirkende bauliche Anlagen zu unterbinden, wird der Be-
zugspunkt der baulichen Anlagen auf 0,6m (ber der Oberkante
der dazugehdrigen ErschlieBungsanlage begrenzt.

Zur Sicherung eines offenen StraBenraumes zur DorfstraBe /
Rohisdorfer Weg erfolgt die Festsetzung, dass der Bau von Gara-
gen, Carports und Stellplatzen in dem WA- und WA*-Gebiet nur in-
nerhalb der Baugrenzen zuléssig ist.

Westlich des Plangebietes liegt eine Waldfliche im Sinne des §2
Landeswaldgesetz. Die Gemeinde Ratekau stellte parallel zum
Verfahren einen Antrag auf Minderung des Waldabstandes bei der
zustandigen Behérde. Dieser wurde am 10. September 2001 da-
hingehend genehmigt, dass der Waldabstand max. um 19m unter-
schritten werden darf. Die verbleibenden 11m sind frei von jeglicher
Bebauung zu halten.

Weiterhin erfolgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im
WA*-Gebiet, um Gebaudeldngen von dber 50m zuzulassen.

Wie bereits auch schon im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 68

eriautert, sind durch den Betreiber des stdlich -EII-'IgI'E'HZEnd.:EI'.I Pfle-
geheimes Flachenanteile der Flurstiicke 319/3 und 319/2 gepach-
tet. Auf diesen Flachen erfolgt die Unterbringung des ruhenden

10
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2.2

Verkehrs. Diese Stellplatzflache soll zukiinftig auch dem nérdlich
gelegenen WA*-Gebiet dienen. Von weiteren Festsetzungen auf

Hinweis: Es wird darauf verwiesen, dass die Deutsche Bahn AG
nach § 4 des Aligemeinen Eisenbahngesetzes verpflichtet ist, ihre
dem Eisenbahnbetrieb dienenden Anlagen in einem betriebssiche-
ren Zustand zu halten. Zur Aufrechterhaltung der Sicherheit des Ei-
senbahnbetriebes sind an die DB-Strecken tangierende Gehdlz-
und Baumanpflanzungen gegebenenfalls so vorzuhalten und zu
pflegen, dass das Regellichtraumprofil einschlieBlich des fir elektri-
sche Anlagen erforderlichen Sicherheitsraums nicht eingeschrankt

wird,

Verkehr

Techau liegt in unmittelbarer Nahe zur L 309. Von dort aus besteht
eine gute Zufahrt in Hohe Pansdorf, bzw. Ratekau auf die A 1, bzw.
von Ratekau auf die A 226, Uber Omnibuslinien ist Techau an die
Hauptorte Pansdorf und Ratekau der Gemeinde angebunden, die
die unmittelbare Nahversorgung tbernehmen.,

Die ErschlieBung des WA-Gebietes erfolgt Gber den Rohisdorfer
Weg und die des WA*-Gebietes (ber die Dorfstrafie.

Die bereits im Bebauungsplan Nr. 68 verbindlich abgesicherte
PlanstraBe wird nun von 5m auf 6,5m verbreitert. Weiterhin erfolgt
eine geringe Verschiebung einer Teilfliche der Verkehrsflache
nach Norden und die Ergdnzung der PlanstraBe um einen ange-
messen dimensionierten Wendehammer. Somit wird die Breite der
Verkehrsflache dem aktuellen Planungserfordernis angepaft.

Der FuBweg parallel des Rohlsdorfer Weges endet siidéstiich des
Plangebietes. Er wird zukinftig in einer Breite von 2,5m parallel des

11
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Rohlsdorfer Weges und der DorfstraBe weitergefdhrt,

2.2.1 Stellplatznachweis

Die Grundsticke im WA-Gebiet sind ausreichend gro, um die
notwendigen Stellplatze (1 stje wohnung) unterbringen zu kénnen,

Die Errechnung des Stellplatzbedarfes im WA*-Gebiet erfolgt in
Anlehnung an den Erlass des Innenministers vom 16.08.1995
-Verwaltungsvorschrift zu § 55 der Landesbauordnung - Stellplatze
und Garagen, Abstellanlagen fir Fahrrader” wie folgt:

Bauflache magliche erforderliche Zahl | St-Bedar! | St
Hutzungen der Steliplitze Ange-
bt

WA"-Gebiet im B- | Altenwohnheim mit 71 Phiege- | 1 510 6-15 Platze 5-8
Plan Nr. 68 | piditen

WA"-Gabiet im B- Altemwohnhedm mit 130 Pllege- 1 5t jo 8-15 Plitze 9-18

Plan Nr, &4 plitzen
Ahermwohnhaim mit 10 atersge- 0.2 j& Wohnung 2

Diese 25 Stellplatze kénnen innerhalb des Flurstiickes 318/2 ent-
stehen. Sind weitere Stellplatze erforderlich, kénnen diese auch im
WA*-Gebiet geschaffen werden. Das Ziel der Festsetzungsform ist
es, dass die Masse der Stellplatze auf dem Flurstiick 319/2 kon-
zentriert wird. Nur wenige Steliplatze s, for toitende Angestellte, Motarzt, .|
sollen in den WA*-Gebieten selbst untergebracht werden kénnen,
um beispielsweise in Notfallen kurze Wege zu gewdhrleisten bei
gleichzeitiger Sicherung eines geordneten Betriebes innerhalb des
Grundstiickes. Insgesamt kénnen somit ausreichend Stellplétze be-
reitgestellt werden.

Weiterhin sind die erforderlichen Abstellanlagen fir die Fahrrader
der Angesteliten und Kunden innerhalb der Baugebiete geman dem
Erlass des Innenministers vom 16.08.1995 «vVerwaltungsvorschrift
zu § 55 der Landesbauordnung - Stellplatze und Garageg. Abstel-

lanlagen fiir Fahrrader" zu schaffen.

12
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2.2.2 Parkplatznachweis

Wie bereits im Bebauungsplan Nr. 68 nachgewiesen, ist fir die
max. 4 Wohneinheiten im WA-Gebiet auf Empfehlung dér EAE-
85/95, Punkt 5.2.1.2 — nur 1 Parkplatz zu schaffen. Die Maglichkeit
zur Anordnung eines Parkplatzes besteht entlang des Rohlsdorfer

Weges im offentlichen Verkahrsraum.

In den WA*-Gebieten kann der gesamte ruhende Verkehr, der
durch die dort geplante Nutzung zu erwarten ist, untergebracht
werden. Ein zusatzliches Besucheraufkommen entsteht innerhalb
dieser Sondergebietsnutzung nicht. Zusatzliche Parkplatze werden
nicht benatigt.

2.3 Griinordnung
2.3.1 Griinplanung

Der ostliche Teil des Plangebietes ist bereits durch den Bebau-
ungsplan 68 verbindiich Gberplant. Mit Ausnahme der geédnderten
Baugrenze und der erhéhten Grundflidchenzahl wird die Planung
weitgehend Gbernommen. Durch die Verschiebung eines kleinen
Teiles der bisherigen Verkehrsflache vergroBert sich das WA-
Gebiet. In Anlehnung an diese Tatsache wird von der Sicherung
der vorhandenen Hecke insgesamt abgesehen. Statt dessen ist ai-
ne neue Hecke entlang der westlichen StraBenseite des neuen
StraBenverlaufes der PlanstraBe zu pflanzen. Dort erfolgt die Aus-
weisung des Ausgleiches aus den Bebauungsplan Nr. 68 (ssm ange
Hecke) UNd die Ausweisung eines Teilausgleiches fir die zusétzliche
Bauflache von 90m2. Abweichend vom Bebauungsplan Nr. 68 er-
folgt die Zuordnung der AusgleichsmaBnahme fir die Eingriffe in-
nerhalb des WA-Gebietes (rumsiocx waaiar) nicht mehr durch Ein-
schrieb in der Planzeichnung, sondern durch eine textliche Festset-
~zung. Diese Anderung der Festsetzungsform ist erforderlich, um die
AusgleichsmaBnahmen den einzelnen Planungen zuordnen zu

kénnen.
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Die nordwestliche Ecke des Plangebietes wird als MaBnahmenfli-
che festgesetzt, in der eine extensive Granlandfldche zu entwickeln
ist. Das heiBt, die Flache ist hochstens 1-3x im Jahr zu mahen und
ansonsten der Eigenentwicklung zu iberlassen.

Westlich des WA*-Gebietes wird eine mindestens 15m breite Griin-
flache mit der Zweckbestimmung «Parkanlage/Kleintiergehege®
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch festgesetzt. Hier soll ein
hausinterner Park entstehen, der durch verschiedene kleine Ange-
bote reich an stetiger Abwechslung ist.

Um das Gelande des Alten- und Pflegeheimes und den darauf ge-
planten Solitarkdrper starker zu begrinen, sind auf je 750m? Frei-
filache mindestens ein Baum (sishe Texyy Zu pflanzen. Das sind minde-
stens 14 Baume. Zudem sind fensterlose Fassaden ab 10m Lange
zu begrunen.

Zur Abgriinung des Plangebietes zur Bahntrasse hin, sind zusétz-
lich 10 standortgerechte groBwachsende Laubbédume zu pflanzen.
Im Plangebiet sind fir Gehdlzpflanzungen nur standortgerechte,
heimische Laubgehdlze — entsprechend der potentiellen natdrlichen
Vegetation zu verwenden. Diese sind schwerer brennbar als Na-
delgehdlz und férdern daher nicht ziigige Feuerausbreitung. Daher
dient diese Festsetzung auch als MaBnahme zum Brandschutz ge-
gendber dem angrenzenden Wald.

Zur Verringerung der Bodenversiegelung sind Stellplatze nur aus
versickerungsfihigen Materialien herzustellen.

Die Plangebiete liegen nach dem Landschaftsprogramm Schleswig-
Holstein (stand: 1299) in einem Trinkwasserschongebiet. Dies ist nicht
amtlich festgestellt und hat somit deklaratorischen Charakter,

14
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2.3.2 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
(Siene Anlage 1)
Die Gemeinde Ratekau ist eine fremdenverkehrsorientierte Ge-
meinde. lhr Potential ist die unverwechselbare Landschaft, Daher
liegt es im Interesse der Gemeinde, dass der zu erwartende Eingriff
nach den geltenden Richtlinien zu 100% erbracht wird.
Vermeidung / Verminderung:
Wie aus Ziffer 1.4 zu entnehmen ist, zeichnet das Plangebiet die
gunstige Lage zum vorhandenen Pflege- und Altenheim aus. Daher
wird einem neuen kompakten Baukérper in engem Bezug zur vor-
handenen Einrichtung der Viorzug vor einem neuen freizligigen Bau
am baulich unbelasteten Standort gegeben. Aufgrund des platzmé-
Big eingeengten Standortes ist eine Eingriﬂsvameidung oder —
verminderung nicht méglich.

15
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Folgende zusatzliche Eingriffe sind zu erwarten:

Elngritr Ausgleichs- Mainahmen zur Minimierung und
Bedarf _zum Ausgieich
Boden 0 WA"Gebief: 105 0 Ankaul des FlurstDckes 260 auf
B * Gl ——-3- 800 f3-BOGMS0.5), 1 da—-Fahmankasts 1484 o der |
Nebenfiichen = 1.900m* | = 1.800m* Gemarkung Pansdori/Packan und
Ingg. = 5.700m? 103 * Umwandiung in Extenshvgriniand,
{1.900m?x0,3) 2.330m7,
= S70m?
0 Versehrefibche: 1:0,5 0 Umwandisng einer Ackerfliiche in
FlansiraBe verbreitern = |  (530m#x0,5) Edenshvgriniand im Plangobiet.
340m* = P85 480,
Gehweg = 150m?
Irlsg. = 530m? g
0 Wha-Gebiat: 1:0.5 0 Aniage einer 25mxl5m umfas-
Gabdude = J60md | (260mex,5) senden Hecke,
Nebenflachen = 130ms = 130m? 40mz,
Insg. = 380m* 103
{130m3x0,3)
= 40y
O Umvwandlung einer Ackeriicho in
Extenshegrintand  nordwestlich
des WA -Geblates,
140m?,
| g
Wasser |0 Verminderung dor O Teiversickerung des  Oberfld-
Grundwassemaubil- charmvassers var O,
dundg, 0 Herstellung aller Steliplilze aus
gro8iugig verlegtemn Pllaster
— == ——
Arten | koine Verschischtarung 0 Schaffung von 2.610m2 Extensiv-
und | der Situation grindand und Auswelsung einer
Lebens- Farkarnilage auf bisher infensiv ge-
gemain- .« mmen Ackerfidchen.
schaften 0 Festsetzung von Durchgrinungs.
mabnahmen,
Land- |0 Beseitigung der Hecke
= Festsefzung einer neusn Hocke
“;:fd"" ;";:“’“ Zuwe- im Wi-Gablat,
. 0 Beplanzung des Grundsilckes
0 Bau eines lil- i und mit BUmen im WA" Gebigl,
geschossigen 0 Berankung fensterloser Fassaden
lepers, im WA*-Gebiet,
e e - B —
Klima' koira Varschlechbenmg O Erhall und Vesmehmung der Griin-

Die Ausgleichsflache im Plangebiet ist im Eigentum der jeweiligen
Bevorteiligten und die auBerhalb des Plangebietes ist im Gemein-
deeigentumn. Sie dient z.Z. noch als Pferdekoppel. Der in Aufstel-
lung wirksame Flachennutzungsplan kennzeichnet diese Flache als
Vorrangfldche fir den Naturschutz bzw., als MaBnahmenflache und
der Landschaftsplan als Feuchtbereich. Zuklnftig soll das Flurstiick
len. Das ﬂm?_ept dient

“der Umsetzung des Biotopverbundnetzes anﬂang der Schwartau
gemal den Darstellungen des in Aufstellung befindlichen Flachen-
nutzungsplanes.
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2.3.3 Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Dae Umseizung der Ausgleichsflache im Plangebiet wird im Rah-

men der Prﬂpektplanungan durch die Bauaufsicht geregelt.

Die Gemeinde hat das Flurstick 206 innerhalb der Rahmenkarte
14/84 in der Gemarkung Pansdorf/Packan erworben. Die ihr ent-
standenen Kosten tragt der Eigentimer des Flurstiickes 35 in
Techau (aten und Pliegeheim). Eine entsprechende Kostendbernahmeer-

kldrung liegt der Gemeinde vor.

2.3.4 Zu erwartende Kosten

Folgende geschatzte Kosten sind zu erwarten und von den Bevor-

teiligten zu tragen:

Flidche Elnzeiprels Anzahl/ Summe
Gualitat
WA-Gabiet | Umwandiung in Extensivgriniand; Ansaat 0,8 Euro B20m? | 475 Ewo
von ExtensiTasen ainschiieBlich Boden.
. Machharken, Waizen und
Hersial
Mahd ab dem 1, Juli fir drei aufsinan. Ewro 0,13 x 310m® 119 Eura
derfolgenda Jahre mit Entiemung des 3 Jahrg
Mahgubes
WiA-Gebiet | Anpflarzung siner Hoclke 25,56 Eurg/m 25m 538 Ewwo
Flurstiick Kostenanteil fiir den Erwert der Aus- 0,99 Euwa/ma 2.330m* | 2300 Euro
260 pleichsfifche durch die Gemainda
Gesami- .53 Euro
EI‘I‘II‘I‘I&I
2.3.5 Umweltbericht

Geméan dem Umweltvertraglichkeitsgesetz wvea) vom 27.07.2001, §

17 Aufstellen von Bebauungspldnen” sind Umweltvertraglich-

keitsprifungen im  Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan

durchzufihren, wenn das Vorhaben im Sinne der Anlage 1 Ziffer
18.1 bis 18.8 ist. Hierunter fallen Jedoch nur Stadtebauprojekte mit
einer zuldssigen Grundfiiche im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunut-

Zungsverordnung ab 20.000m:.

Innerhalb d_ES__F!aDgEbiﬂles_sind_ca.ADEﬁmﬂ-W%eE&u!e{imrrd:
flache zulassig. Ein Erfordernis fur die Durchflhrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach § 17 UVPG i. V. mit Anlage 1 Ziffer
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18.1-8 besteht somit nicht.

. 2.4 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Bei der stidtebaulichen Planung der Gemeinde sind die Belange
der Kinder und Jugendiichen in geeigneter Weise in der Planung zu
beachten.

Diesem Ziel entspricht die Gemeinde dahingehend, dass sie die
rechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau eines Kindergartens oder
anderer sozialer Einrichtungen schafft.

Ein éffentlicher Spielplatz befindet sich siidwestlich des Plange-
bietes, im Neubaugebiet sevawungspien v, s0y. Da dieser recht weit vom
Plangebiet entfernt liegt, empfiehlt es sich, den geplanten Kinder-
spielplatz des Kindergartens so einzurichten, dass er auBerhalb der
Offnungszeiten von allen Kindern genutzt werden kann.

Das Plangebiet grenzt im Westen direkt an einen Wald. Somit be-
steht vor allem fir gréBere Kinder die Maglichkeit, die Natur selbst-
stdndig kennenzulernen und zu erleben.

Sldwestlich des Plangebietes befindet sich auch die Freiwillige
Feuerwehr. Diese bietet unter anderem Freizeitaktivitaten fir Kin-
der und Jugendliche an.

3. Immissionen
3.1 Rohlisdorfer Weg

Die Verkehrsmenge auf der Gemeindestrafe betrdgt schatzungs-
weise 500 Kfz/Tag. Als Immissionsbezugspunkt fiir die Berechn ung
der Schallimmissionen in dem ,Allgemeinen Wohngebiet' wird die
am dichtesten gelegene Baugrenze gewahlt, da dort vermutlich die
grofiten Schallimmissionen zu erwarten sind.

Die Verkehrsmenge M betragt: tags 500 % 0,06 = 30 Kfz/h

nachts 500 x 0,011 = 6 Kizh

18
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3.2

Die zulassigen Orientierungswerte fir Aligemeine Wohngebiete
gemal DIN 18005 sind nicht dberschritten. SchallschutzmaBnah-
men sind nicht erforderlich.

Bahnstrecke Liibeck/Kiel
[Sieha Anlage 71

Flr das Plangebiet liegt eine ,Schallimmissionsprognose: Projekt
Nr. 1004.00 vom 20. April 2001%, ersteltt vom Ingenieurbiiro fiir
Schallschutz; Dipl.-Ing. W. Jensen aus Reinbek, vor, Dieses ermit-

telt und beurteilt die Immissionen :

1.die von der Bahnlinie Liback-Kiel auf das Plangetiet wirken und
2.din Auswirkungen des Verkehrs auf dem Grundstick sallst,

Aufgrund der Nutzungsart kann davon ausgegangen werden, dass die Fahrzeugbowegungen
aut dem Grundstick kelnen immisslonsrelevanten Beitrag zur Situation bewirken. Dlese
Emigsionen werden deshalb hier vernachlfissigt.

8. un
Auf der Karte der Schallausbraitung st zu erkennen, dass die Gebdude auf der dem Bahnkdr-
per zugewandien Seite die immisslonsrichtwerte nach DIN 18005 filr WA-Gebiete leicht Gber-
schreiten (Gabdude C, C1 und leilwelse C4). In den anderen Bereichon werden die Immissk
onsrichiwerte knapp erreicht bzw. blelben unterschritten,

Baulichen Konsequenzen, die sich sus der Immissionssituation ergeben, werden In elnem
gesanderten Planungsbericht abgearbeltar.”

In Anlehnung an dieses Gutachten werden Larmpegelberaiche
festgesetzt, die beim Neu-, An und Umbau zu berlcksichtigen sind.
Zusatzlich erfolgt die Festsetzung, dass innerhalb des WA®*-

Gebietes mit den gekennzeichneten Larmpegelbereichen IV und V,
die Schlafraume innerhalb der den Schienen abgewandten Berei-
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che anzuordnen sind. Nur wenn dies nicht maglich ist, dann sind
die Fensteréffnungen parallel zur Bahn mit schaligeddmmten Per-
manentiuftungen (e Motorteriet) zu versehen.
Nach der DIN 18005, Beiblatt 1 (schalschutz im Stastebay) Sollten an Neu-
bauten die zuldssigen Crientierungswerte eingehalten werden. Be-
dingt durch die Lage der Bahngleise auf einem 1m hohen Wall ist
der Bau einer Larmschutzwand jedoch nicht umsetzbar. Die DIN
18005 und die darin zusétzlich eingefihrten Regelwerke ermogli-
chen die Festsetzung von passiven Schallschutz, wenn aktiver
Schallschutz nicht méglich ist. In diesem Fall erfolgt eine Kombina-
tion von passiven Schallschutz und andere geeignete MaBnahmen,
wie Festsetzung von Liftungssystemen, die einen optimalen
Schallschutz in den Aufenthaltsbereichen ermoglichen. Der Schutz
der AuBenbereiche darf somit vernachlassigt werden.

Zudem wird hier ein Alten- und Pflegeheim errichtet, deren Bewoh-
ner bereits ein eingeschranktes Bewegungsfeld haben. Daher ist
s wichtig, ihnen freie Sichtbeziehungen in die Umgebung zu bie-
ten, um das Leben etwas abwechslungsreicher zu gestalten, Larm-
schutzwande wirden hingegen zu einer erheblichen Lebensein-
schrankung flhren. _

Diese Abwagung basiert u.a. auch auf dem Ergebnis des gemein-
samen Ortstermines vom 04.07.2001 mit dem zustandigen Vertre-
ter der Kreisgesundheitsbehérde des Kreises Ostholstein.

4. Ver- und Entsorgung
4.1 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Schies-
wag. Geeignete Standorte fiir notwendige Versorgungsstationen

sind nach Absprache mit der Gemeinde zur Verfiigung zu stellen.
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4.2

4.3

4.4

Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem vorhandenen

mit Tri

Trinkwassernetz des Zweckverbandes Ostholstein.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss des
Schmutzwasserkanals des Trennsystems an das Hauptklarwerk
des Zweckverbandes Ostholstein in Sereetz.

Das Oberflachenwasser versickert vor Ort. Im Ubrigen wird auf die
Bekanntmachung der Minister fir Umwelt, Natur und Forsten des
Landes Schleswig-Holstein hat .Technische Bestimmungen zum
Bau und Betrieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei
Trennkanalisation" verwiesen. Diese ist dem Amtsblatt fir Schles-
wig-Holstein Nr. 50 S 829 ff zu entnehmen. Um den Regenwasser-
abfluss zusatzlich zu verringern, werden Garagen mit begrinten
Dachern empfohlen.

Miillentsorgung

Die Mllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein,

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Gemeinde Ratekau wird durch die “Freiwil-
ligen Feuerwehren Ratekau® gewahrleistet. Das Baugebiet wird mit
einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem
Zweckverband Ostholstein ausgestattet. |

Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW — Verwaltungsvorschrift
Uber die Loschwasserversorgung — sind bei nicht feuerhemmenden
bzw. feuerbestandigen Umfassungswanden Loschwassermengen
von 192mefh fir zwei Stunden erforderlich. Anderenfalls sind
96m3h ausreichend. Dieses kann im Bedarfsfall dem vorhandenen
Trinkwassernetz entnommen werden,

Im Ubrigen wird auf den Erlass zur Verwaltungsvorschrift iiber die
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Loschwasserversorgung, besteht seit dem 24.08.1999 (v -

166.701.4004, hingewiesen.

4.5 Gasversorgung

Die Aufgabe der Gaswersorgung wird durch den Zweckverband
Ostholstein wahrgenommen.

5. Bodenordnende und sonstige Mafnahmen

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen fir_die der Bebau-

ungsplan die Grundlage bildet;

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechtes fir Grundstiik-
ke, die als Bau-, Verkehrs- oder Griinflichen festgesetzt sind, ist
vorgesehen (s 24 BauGE).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung ist
nicht beabsichtigt (55 25 und 26 Bauga),

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

= Soweit sich das Gberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet
und die vorhandenen Grenzen eine Bebauung oder MNutzung
nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen, wird eine
Umlegung der Grundstiicke nach § 45 vorgesehen. Wird eine
Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren nach § 80 f
BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Flachen fir
Offentliche Zwecke findet das Enteignungsverfahren nach § 85
BauGB statt. Die vorgenannten Verfahren werden jedoch nur
dann durchgefihrt, wenn die geplanten MaBnahmen nicht oder
nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedingungen im Wege freier Ver-
einbarungen durchgeflhrt werden kénnen.

6. Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde nicht.
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7. Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung

Ratekau am 21. Marz 2002 gebilligt.

(Peter Brickel)
- Biirgermeister —

Ratekau, 22. Méarz 2002

24 Juni 02°
.............................. in Kraft.
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