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1.0 GRUNDLAGEN
1.1  LAGE IM RAUM UND GELTUNGSBEREICH

Pansdorf gehdrt zum Gebiet der Gemeinde Ratekau im Kreis Ostholstein. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 "Sidliche Bahnhofsstrafie” umfaBt die
Grundsticke auf der Sidseite der BahnhofstraBe, ostlich des Techauer Weges,
nordlich des Waldes “Voflbarg” und der Bebauung SiiderstraBe sowie westlich der
Eutiner Strafle, Die Fliche des Plangebiets betrigt 6,78 ha. Es entstehen ca. 25
Einzelhduser.

1.2 GRUND ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde erforderlich, um eine stadtebaulich
wiinschenswerte Nachverdichtung an der Bahnhofstrale zu erméglichen. Die
Grundstiicke auf der Sidseite der Stralle weisen mit ca. 100 Meter Tiefe eine fiir diese
zentrale Lage nur geringe bauliche Ausnutzung auf. Um einer weiteren Zersiedlung

d wachsendem Flachenverbrauch entgegenzuwirken, ist mit vorliegendem
Bebauwungsplan eine rilckwirtige Bebauung vorgesehen.

1.3 RECHTSGRUNDLAGEN
Als Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 61 gelten:

a. Das Baugesetzbuch (BauGRB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.9, 1997
(BGBI. I 8.2141), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 20.12.1996 (BGBL. 1 5. 2049),

b. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1.1990 (BGBL IS. 132),

¢. Die Landesbauordnung Schleswig - Holstein (LBO S - H) in der Fassung vom
11.7.1994 (GVOBI. Schl.-H. §.321),

4 Die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzVO -) vom 18.12.1990, BGBL. [ vom
22.1.1991,

1.4 PLANGRUNDLAGE

Als Plangrundlage dient eine amtliche Flurkarte im MalBstab 1:1000, die von der
Gemeinde Ratekau zur Verfiijgung gestellt wurde.

1.5 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Ratekau befindet sich derzeit in
Neuaufstellung. Da noch kein rechtskraftiger, neuer Flachennutzungsplan vorliegt, die
Ziele der Planung jedoch abgestimmt sind, kann der Flichennutzungsplanentwurf
gemiB § 8 Abs. 4 BauGB angepalit werden,
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2.0 STADTEBAULICHES KONZEPT
2.1 HISTORISCHE ENTWICKLUNG UND RAUMLICHES KONZEPT

Pansdorf erhielt mit dem Bau der Eisenbahnlinie Libeck - Eutin im Jahre 1870 den ent-
scheidenden Entwicklungsimpuls. Feriengéste aus den GroBstidten Hamburg und Berlin
stiegen am Bahnhof in Pferdekutschen - die sogenannten Omnibusse - um und fuhren weiter an
die Ostseekiiste in die Sommerfrische. Im Zuge dieser Umsteigefunktion des Bahnhofs ent-
stand in der Bahnhofstrafle eine ein- bis zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise. Hier
siedelten sich Handwerk, Dienstleistungen und Einzelhandel im Versorgungssektor fiir Kur-
gidste und Badebetrieb an. AuBer den landhausartigen Villen entwickelte sich eine gewerbliche
Substruktur, die sich in Werkstattgebauden, Schuppen, Remisen und Anbauten auf den Grund-
stiicken darstellte. Diese gemischte Nutzungsstruktur ist auch heute noch vorhanden und soll
beibehalten werden. Die sehr tiefen Grundstickszuschnitte - urspritnglich wohl fur Tierhaltung
und Gartenbau genutzt - stellen heute ein Flichenpotential fiir stidtebaulich wilnschenswerte
Nachverdichtung dar. Sollte die Bahnverbindung nach Litbeck spiter wieder attraktiver werden
(Aktivierung als Nahverkehrsstrecke), wire die BahnhofstraBe ein sehr gut erreichbarer
"Vohnstandort auch fiir Lilbecker. Insofern kéinnte weitere Nachverdichtung durchaus ver-
kehrspolitisch wiinschenswerte Konsequenzen haben.

Die Plazierung der Neubauten wird auf der Sidseite im wesentlichen durch den Waldschutz-
streifen von 30 Metern und nach Norden durch unterschiedliche Grenzabstinde sowie vor-
handene Bebauung bestimmt. Die rickwirtige Bebauung liegt in Baufenstern, die die
Transparenz zum Wald gewihrleisten. Die vordere Bebauung wird zwischen einer Baulinie,
die die Bauflucht festlegt, und einer rickwirtigen Baugrenze gefalt, die sich am historischen
Bestand onentiert. Vorhandene Gebdude haben Bestandsschutz. Ziel der Planung ist, soviel
Gartenflache als méglich zwischen vorderer und riickwirtiger Bauzone zu erhalten sowie die
Durchlissigkeit zwischen Wald und Bahnhofstrae durch offene Bauweise zu gewihrleisten,
Der Waldschutzstreifen wird im wesentlichen von Bebauung freigehalten. Nur an der Sider-
strafle liegen ein Baufenster sowie am Techauer Weg zwei Baufenster 2 T. innerhalb der 30 -
Meter - Zone. Es handelt sich um Eckgrundsticke am Techauer Weg, die aufgrund der
Kurvenlage kleiner geschnitten sind. Da aus Grinden der Gleichbehandlung der Anlieger ein
Verzicht auf riickwirtige Bebauung politisch nicht wiinschenswert ist, ist eine Ausnahme-
regelung durch die Bavaufsicht des Kreises zugelassen worden.

2.2 GESTALTERISCHES KONZEPT

Die BahnhofstraBe steht nach § 172 BauGB unter Erhaltungsschutz. Der Bahnhof als Endpunkt
der Achse ist eingetragenes Kulturdenkmal, einzelne Geb#ude - wie auch TechauerWeg 1 im B
- Plangebiet - stehen ebenfalls unter Denkmalschutz. Um den historischen Charakter der
Bahnhofstrafle mit ihrer ortsbildpragenden Bausubstanz fiir die Zukunft zu erhalten und noch
stirker herauszuarbeiten, sind Vorschldge zur Sanierung der Vordergebiude gemacht worden,
Der vorhandene Gebidudetypus aus der Entstehungszeit ab 1870 ist durch folgende
architektonischen Merkmale gekennzeichnet:

- traufstindiger, eingeschossiger Baukorper mit MezzaningeschoB und der typischen, tief-
liegenden, kleinformatigen Befensterung im DachgeschoB, in dem untergeordnete Raume
untergebracht waren;,
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- flachgeneigtes Pfettendach ( 15° - 25° ) mit der damals neu entwickelten Teerpappdeckung,
bei qnspm:h:wulterer Bauweise auch Schieferdeckung; oft mit Frontispitz bzw. Mittelrisalit;

- Fassaden in Ziegelsichtmauerwerk, seltener Putz; Haustiir zweifligelig mit Oberlicht;

- Befensterung in stehenden Rechteckformaten mit Kémpfer, zweifligeligem Oberlicht und
Mittelpfosten sowie dreigeteilten Fliigeln; Farbanstrich meist hell (weil) auf den beweg-

lichen Teilen, dunkel (z.B. griin) auf den feststehenden Bauteilen (Blendrahmen, Pfosten);
hiufig mit Stichbogen

- verglaste Holzveranden, auch zur Vermietung an Sommergdste; dadurch Anklang an
Béderarchitektur.

Da nur noch wenige Gebiude im Originalzustand erhalten sind, viele jedoch in den vergan-
genen Jahrzehnten in Neubaumanier saniert wurden, wiire ein Riickbau nach historischem
Vorbild wiinschenswert, um den reizvollen Charakter der BahnhofstraBe wieder stirker zur
Geltung zu bringen. Denkbar ist auch ein Umbau nach zeitgemiBen architektonischen Gestal-
tungsvorstellungen, Ein Beispiel aus Libeck (WallstraBe) zeigt diesen Gebaudetyp mit moder-
nen, feuerverzinkten Stahlfenstern in frei gestalteter, aber gegliederter Aufteilung, mit nevem
Wintergarten als Eingangsbereich und lasiertem Putz. Das Haus ist als gelungenes Beispiel
einer Weiterentwicklung des urspriinglichen Typs anzusehen. Auch das Nebengebaude ist
vorbildlich saniert.
Folgende gestalterische Festsetzungen werden im B - Plan fiir die Vordergebiude an der
BahnhofstraBe getroffen:
- Bei einer Dachneigung von 15°bis 25° sind die Didcher mit Bitumenpappe, Schieferplatten,
Blech oder grauen Dachpfannen einzudecken.
- Die Fenstertffnungen sind - auller in Mezzaningeschossen ( = Halbgeschosse ) -
als stehende Rechtecke auszubilden. Stichbdgen sind zulissig,
- Fenster mit einer ScheibengréBe von mehr als 0,8 m?* missen so unterteilt werden, daB
stehende Rechteckformate entstehen.
- In die Isolierglasscheibe eingelegte Scheinsprossen sind nicht zuldssig.

Zur Abrundung des StraBenbilds sollten die Alleebdume ausgetauscht und erginzt werden.

Die urspriingliche Rotdornbepflanzung mit einer resistenten Neuziichtung wirde einen
harmonischen Ausgleich zwischen gebauter und gewachsener Architektur und damit eine
Aufwertung des Stralenbilds bewirken.

Fiir die riickwirtig vorgesehene Neubebauung werden im Gegensatz zur strallenbegleitenden
Bebauung kaum gestalterische Auflagen gemacht. U.E. kann den Eigentimern Spielraum zur
Entfaltung ihrer Gestaltungsvorstellungen eingerfumt werden, um nicht zu stark in die Privat-
sphare ,,hereinzuregieren”. Wenn die Dimensionen und der Flichenverbrauch im Rahmen der
Festsetzungen bleiben, Zufahrten durch paarweise Zusammenlegung reduziert und Stellplitze
wie Verkehrsflichen wasserdurchlissig befestigt sowie durch intensive Begriinung abgepflanzt
werden, ist die rickwiirtige Bebauung von Griin verhillt.

Es wird eine maximal zuldssige Firsthdhe von 10 Metern festgesetzt. Dachform, Dachneigung,
Baumaterialien und Farben werden fiir die Neubebauung nicht vorgegeben. Eine Firstrichtung
wird ebenfalls nicht vorgegeben, so dal sich die Bauk&rper mit der Traufe oder dem First zum
Wald - der Siidseite - hin ausrichten kdnnen.
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30 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANINHALTEN
3.1 ERSCHLIESSUNG UND RUHENDER VERKEHR

Die Erschliefung des Planungsgebiets erfolgt von der BahnhofstraBe aus Gber Zufahrten, die
jeweils zwei Vordergrundsticke und zwei Grundstiicke in zweiter Reihe gemeinsam erschlies-
sen. Hier werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt, die als Baulast einzutragen und
so Offentlich - rechtlich zu sichern sind. Die Begiinstigten der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
sind die Eigentiimer der hinteren Grundstiicke. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fithren bis

an die vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze heran, die jedoch nicht bindend so zu
realisieren ist.

Die Bindelung der Zufahrten fiir jeweils vier Grundstiicke wird auch dort konsequent vorge-
schlagen, wo derzeit noch keine Anderungswiinsche bestehen. Aus stidtebaulichen Griinden
muf} die Zusammenfassung der internen ErschlieBung fiir die gesamte StraBenseite im vorweg
geordnet werden.

Durch die Verringerung der privaten ErschlieBungsfliche reduziert sich ebenfalls die versie-
gelte Flache. Zwar wird fiir die erforderlichen Stellplitze Fliche in Anspruch genommen,
wenn jedoch mit wasserdurchidssiger Befestigung, wie Pflaster, Schotterrasen oder wasser-
gebundener Oberfliche gearbeitet wird, braucht diese Fliche nicht auf die dberbaute bzw.
versiegelte Fliche angerechnet zu werden.

Die Stellplitze fir die neu entstehenden Wohnungen sollen méglichst im vorderen Grund-
sticksbereich oder parallel zur Auffahrt angeordnet werden, damit méglichst wenig Garten-
flachen verbraucht werden. Auf eine genaue Plazierung der Stellplitze im B - Plan wird ver-
zichtet. Allerdings wird Wert auf Abpflanzung und weitestgehende Begriinung sowohl der
Stellplitze, Carports und Garagen sowie der Zufahrten gelegt und entsprechende
Festsetzungen getroffen. Auf genaue raumliche Festsetzung der Anpflanzung von Biumen und
Buschen wird wiederum zugunsten des Planungsspielraums der Anlieger verzichtet.

Die Flurstiicke 329 / 4 und 329 / 5 werden nicht iber die BahnhofstraBe, sondem von der
Stiderstralle aus erschlossen. Dieser Abschnitt liegt nicht mehr im Geltungsbereich. Da jedoch
beide Flursticke demselben Eigentiimer gehéren, ist es nicht erforderlich, die Zufahrt
offentlich - rechtlich zu sichern. Erst im Verkaufsfall wére dies notwendig Ebenso werden die
Flursticke 314 / 2 und 315 / 2 dber die Flursticke 312, 313 und 314 / | - alle in gleichem
Besitz - erschlossen.

3.2 SCHALLIMISSIONEN

Schallimmissionen von der L 309 auf das B-Plan - Gebiet:

DTV 1995 : 8608 KFZ, davon 813 Giiterverkehr

Dne Verkehrsstirke M betriigt

am Tage: 8608 x 0,06 =517 Kfzh
nachts: 8608x0011= 95Kfz/h

Als Bezugspunkt wurde das Gebdude auf dem Flurstiick 321 gewihit.



Daraus ergibt sich:

am Tage; dB
Larmprognose gerade StrafBe

Verkehrsstirke 517 Kfz / h

LKW-Anteil 10 % 67
Steigung < 5% +0,0
Oberflache Asphaltbeton -0,5
Geschwindigkeit 50 km/h -35
Emissionspegel =63,0
Abstand zur Kreuzung iiber 40 bis 70 m +2,0
Abstand 15 m, Héhe 0 m -3,0
Beurteilungspegel =62,0
62 dB > 60 dB ( = Orientierungswert fiir MI-Gebiete)
nachts: dB
Larmprognose gerade StraBe

Verkehrsstirke 95 Kfz / h

LKW-Anteil 10 % 60
Steigung < 5% +0,0
Oberfliche Asphaltbeton -0.5
Geschwindigkeit 50 km/h -3,35
Emissionspegel =560
Abstand zur Kreuzung tiber 40 bis 70 m +2,0
Abstand 15 m, Hohe 0 m -30
Jeurteilungspegel =550

55 dB > 50 dB ( = Orientierungswert fiir MI-Gebiete)

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 sind fur dies Flurstiick um
2 dB am Tage iiberschritten. Der notwendige Schallschutz muB durch passive
SchallschutzmaBnahmen erzielt werden, da ein aktiver Schallschutz aus
ortsgestalterischen Griinden abzulehnen ist. Bei Neubauten ist passiver Lirmschutz im
gekennzeichneten Bereich durch Orientierung der Aufenthaltsraume nach Westen zur
Gartenseite und durch den Einbau von Schallschutzfenstern mit ausreichender
Dammwirkung nach DIN 4109 zu gewihrleisten.
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3.3 BEBAUUNG

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans ist entsprechend dem Flichennutzungsplan
- Entwurf als Mischgebiet gemiB § 6 BauNVO ausgewiesen. Es werden jedoch die unter
Absatz 2 Nr. 7 und 8 aufgefiihrten Nutzungen "Tankstellen” und "Vergniigungsstitten im
Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepriigt sind," nicht in den Bebauungsplan dbernommen. Dadurch soll eine Beein-
triichtigung der Wohnfunktion vermieden werden. Andererseits ist die Funktionsmischung, die
das Mischgebiet erméglicht, stidtebaulich wiinschenswert.

Das MaB der Nutzung wird nicht nur durch die Zahl der Vollgeschosse, sondern auch durch
eine maximal zulissige Firsthohe festgesetzt.

Das MaB der Nutzung fiir die Neubebauung wird ber die eingeschossige Bauweise mit einer
maximalen Firsthdhe von 10 Metern festgesetzt. Zur Dachneigung und - ausbildung sind
wiederum keine Materialvorschriften getroffen, sodaB auch Reet - und Grinbedachung sowie
Dachverglasungen zulissig sind.

Die Grundflichenzahl wird fiir die jetzt vorhandenen Grundstiickszuschnitte ermittelt, obwohl
‘orschlige fir Teilungen gemacht werden. Weil aber auch hier den Eigentiimern nicht
vorgegriffen werden soll, bleibt die GRZ bezogen auf das gesamte Grundstiick. Hinzu kommt,
daB die Intensitit der Ausnutzung auch auf die gesamte Grundstiicksfliche anzurechnen ist.
Bei hoher Ausnutzung der Vorderbebauung muB im riickwirtigen Bereich entsprechend
weniger Baurecht geschaffen werden.
Die Baugrenzen erlauben je nach Grundstiickszuschnitt freie Baukorperstellungen. Bei
Grundstiickstiefen, die auch drei Baukarper aufnehmen konnten, wird trotzdem nur ein Bau-
fenster in der rickwartigen Bauzone ausgewiesen. Eine zu starke Verdichtung wie bei den
Grundstiicken BahnhofstraBe Nr. 5 oder Nr. 41 ist hier nicht erwiinscht.
Die GRZ von generell 0,3 erfordert, daB Zuwegungen und Stellplitze aus wasserdurchlis-
sigen Materialien hergestellt werden.

Der vorhandene Baumbestand ist durch die Satzung der Gemeinde Ratekau zum Schutz des
Baumbestandes vom 22.2.1991( in Kraft am 1.3.1991) geschitzt.

Es gilt ein allgemeines Begriinungsgebot fiir die Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen. Auf
jeweils 3 Stellplitze muf ein einheimischer Laubbaum mit dem Stammumfang von 14 cm bis
16 cm gepflanzt werden.
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40 VER-UNDENTSORGUNG

4.1 STROMVERSORGUNG

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag,
42 WASSERVER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Versorgungsnetz des Zweckver-
bandes Ostholstein vorzunehmen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschlufl an das
Hauptklarwerk des Zweckverbandes Ostholstein in Sereetz. Das Oberflichenwasser soll vor
Ort versickern. Dazu werden innerhalb der Garten Sickerschachte oder Versickerungsmulden
angelegt, wohin das Regenwasser zu leiten ist. Im iibrigen wird auf die Bekanntmachung des
Ministers fiir Natur, Umwelt und Landesentwicklung vom 25. November 1992 - XI 440 /
5249529 - (Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Regen-
wasserbehandlung bei Trennkanalisation) hingewiesen,

43 ABFALLENTSORGUNG
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
4.4 LOSCHWASSERVERSORGUNG

Der Feuerschutz wird in Pansdorf durch die "Freiwillige Feuerwehr Pansdorf" gewéhrleistet.
Das Baugebiet ist mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten ausgestattet. Es ist sicherzu-
stellen, daB im Baugebiet MI die Loschwassermenge von 96 cbm/h | fiir die Dauer von zwei
Stunden bereitgestellt werden kann. Dies kann im Bedarfsfall dem vorhandenen Trinkwasser-
netz entnommen werden. Im dbrigen wird auf den Erlal des Innenministers vom 17.Januar
1979 iiber die "Sicherstellung von Loschwasser” hingewiesen.
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5.0 EINGRIFFS - AUSGLEICHSREGELUNG

(§ 8a BNatSchG sowie Runderlal des Innenministers und der Ministerin fiir Umwelt
und Natur vom 28.11.1994 zum Verhiiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht)

Die naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung fiir die geplante Nachverdichtung auf vorhande-
nen Baugrundstiicken der StraBen im Geltungsbereich ergibt, dal kein weiterer Ausgleich
auBler den festgesetzten Malnahmen erforderlich ist Der Baumbestand ist durch die Baum-
schutzverordnung geschiitzt.

Die Flachenbilanz fiir das Plangbiet sieht folgendermafien aus:

STRASSE {BERBAUTE FLACHE UBERBAUTE FLACHE
(inklusive versiegelter GESAMT IN HEKTAR
Fliche)

BAHNHOFSTRASSE 11 862 qm

SUDERSTRASSE 306 qm

"ECHAUER WEG 574 gm

EUTINERSTRASSE 2 860 qm

SUMME: 15 602 qm_ 1,56 ha

GEBIETSGROSSE 6,78 ha

[UBERBAUBARE FLACHE 2,03 ha

BEI GRZ 0,3

UUBERBAUTE FLACHE - 1,56 ha

FLACHENRESERVE, 20 % - 031 ha

nach § 34 BauGB, geschiitzt

ENTSIEGELUNG DURCH - 008 ha

BUNDELUNG DER ER-

SCHLIESSUNG, ca5%

RESTFLACHE (100%) 2,03 - 1,95: 0, 08 ha

Ausgleichsfaktor 0,3 0,03 ha

KOMPENSATIONSFL. 75 % von 4 ha: 3,00 ha AUSGLEICH UBERER-

fiir naturnahe Gartenzone zum FULLT MIT 297 ha

Waldschutzstreifen:

Nach dem RunderlaB vom 28.11.1994 ist die Flichenqualitdt im Geltungsbereich teils als
Gartenfliche, teils als Hofflache einzustufen. Damit ist sie als "Flache mit allgemeiner
Bedeutung fiir den Naturschutz" zu bewerten, fur die ein Kompensationverhiltnis von 1 : 0,3
bei bebauten und 1 : 0.2 bei versiegelten Flachen gefordert wird. Die liberbaute Fliche ist mit
der z.Zt versiegelten Fliche zu 100 % in die Berechnung einbezogen worden. Die
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Flachenpotentiale nach § 34 BauGB sind mit 20 % relativ niedrig angesetzt, die Entsiegelung
durch gemeinsame ErschlieBung mit 5 %.

Die siidlichen Grundstiicksteile im Waldschutzstreifen sind im Bebauungsplan als naturnah
anzulegende Fliche ausgewiesen. Sie stellen bei einer 75%igen Beriicksichtigung mit 3 ha
(insgesamt 4 ha) bereits weitaus mehr Kompensationsfliche dar, als erforderlich. Durch diese
Ausweisung wird jedoch ein flieBender [}J?I:n:rgang zum Wald geschaffen und die Umge-
bungsqualitit fiir die geplanten Hiuser dadurch verbessert.

Fiir den Bereich zwischen Siiderstrafle und Eutiner StraBe ist aufgrund der Gesamtbilanz kein
weiterer Ausgleich erforderlich. In Anbetracht der héheren Versiegelung, der dichteren
Bebauung und der fehlenden Begriinung werden einzelne Biume als Anpflanzgebot
vorgesehen. Dadurch soll eine griine Pufferzone zur StraBenbebauung entstehen. Zudem
konnen Griindicher als Ausgleich angerechnet werden. Die Ausgleichsforderung ist demnach
iibererfiillt.

6.0 KOSTEN
Der Gemeinde entstehen keine Kosten,
7.0 BEGRUNDUNG

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 61 wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
am 12.3.1998 gebilligt.

(Stoo
Diese Begrindung wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung
am 05.12.2002 erneut gal:lll ggghﬁ;k
Iu-».l
Ratekau, den 06.12.2002 /& il R é
u_ = 0y
- .-fff'- (Peter Brickel)
. o) Birgermeister
"'-u__‘ DSTI' I'_-.-l'il g
Der Bebauungsplan wurde am e RTaRdaY

dem Landrat des Krmses Elsthulstem angezelgt
Ertratam ...13:12.2002 ... in Kraft.
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9.0 FOTOANHANG



B-PLAN NE: 6] PANSINORF

FODIRAHANG - ]

)

Zwei eingetragene Kulturdenkmale mit besonderer stidtebaulicher Bedeutung: vor allem
der vorbildlich restaurierte Bahnhof kommt als Endpunkt der Blickachse aus der
BahnhofstraBe hervorragend zur Geltung. Die Villa am Techauer Weg ist mit dem
Eckbalkon und -erker zum Bahnhof ausgerichtet. Hier hdtte man sich besser
proportionierte Fenster gewiinscht. Der Mittelpfosten ist zu dinn, der Kampfer zu breit.

i
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B-FEAX NE. 6] PAMNSDORF FOTOANIIANG "= 2

Eine schine Jugendstilvilla mit einigen Schonheitsfehlern aus den vergangenen Jahren:
(Glasbausteine im Treppenhaus anstelle eines vielleicht urspriinghich blervergasten, bunten
Fensters und ungegliederte Groflscheibenfenster.

Diese Villa liegt heute im Waldschutzstreifen und wiire nicht mehr genehmigungsfing.
Eine besonders bevorzugte Wohnlage.
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Dies Wohnhaus gehéirt ebenfalls zur historischen Bebauung von etwa 1875 - 80, ist
jedoch - wie in den 60er und 70er Jahren tblich - modemisiert worden. Ein Riickbau
nach historischem Vorbild mit zusétzlichen Fenstern in der urspringlichen Aufteilung
wiirde dem Gebéiude und dem StraBenbild zugute kommen. Diese Skizze soll davon einen
Eindruck vermitteln. Nicht dargestellt ist die frither vorhandene Holzveranda
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Bahnhofstr. 55 zeigt den Geb#udetyp von ca. 1880 mit Mezzaningescholl und seitlichem
Risalit in veréinderter Fassadengestaltung und mit spiter vorgesetztem Eingangsvorbau.
Die Skizze zeigt die urspriingliche Gestaltung der Fassade mit den typischen 4-fligeligen
Fenstern und der Sprossenunterteilung, wie sie damals Gblich war. Die gestalterischen
Festsetzungen sehen jedoch nur eine einfache Unterteilung ab 0,8 m? ScheibengroBe vor.

L —
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Dieser zweigeschossige Neubau hétte ein etwas flacher geneigtes Dach mit maximal 30°
haben miissen. Dann whre die Firsthohe im Rahmen der bestehenden Bebauung eher
angepalt und auch dem vorherrschenden Geb#udetyp entsprechend.

Das Haus von etwa 1920 ist als Giebeltyp mit abgewalmtem Satteldach und Ochsenauge
ein Einzelfall. Auch hier wére eine baustilgerechtere Fensteraufteilung wiinschenswert.
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Wenn jedes Grundstiick gesondert erschlossen wird, geht doppelt soviel Fliche verloren,
die evil. auch versiegelt ist

Im Bebauungsplan wird die ErschlieBung gebiindelt, sodaB nur eine mittige Zufahrt mit
Griinstreifen an beiden Seiten entsteht. Dadurch wird weniger Flache verbraucht und
durch BegriinungsmalBnahmen das StraBenbild verbessert.
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Auf dieser Aufnahme sind die groBziigigen Gartenflichen gut erkennbar. Sie werden im
Zuge der Bebauung kleiner, sollen aber ihre Trennfunktion zwischen Vorder- und

Riickbebauung behalten. Hier sind Ausgleichsmafinahmen mit Baumpflanzungen

vorgesehen.
Der Waldweg hinter den Grundstiicken wird nicht zur ErschlieBung genutzt. Er soll

Waldweg bleiben.
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Die Durchblicke zwischen den Geb#uden erlauben eine optische Verbindung zwischen
BahnhofstraBe und Wald. Auch diese Sichtbeziehung soll erhalten bletben.

Die Gartenzonen mit Teich, Rasen und groBen Biumen tragen wesentlich zur Wohn-
qualitiit bei.
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Ein "Bauerngarten” mit Teich und Hithnern sowie Gewiichshaus hat mehr Lebensqualiti
als ein asphaltierter Garagenhof’

Die kiinftige Bebauung wird begriinte Stellplitze auf sparsam bemessenen Flichen mit
versickerungsfahiger Oberflache aufweisen.
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Eine mutige Sanierung in Libeck, Wallstralie.

Der gleiche Gebiudetyp wie in der Bahnhofstrale in Pansdorf, mit zeitgemibBer

Formensprache weiterentwickelt. Neu ist der vorgesetzte Eingangsbereich als
Wintergarten, der zur stark befahrenen Strafle hin eine Scheibe als Schallschutzwand

aufweist. Lebendig wirkt der lasierte Putz.

Dies Beispiel sollte Schule machen!



