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RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Neufassung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141), gedndert durch Artikel 4 des Geset-
zes vomn 15. Dezember 1997 (BGBI. |, 5. 2902) unter Berlicksichtigung der Anderung durch
Artikel 2 [8] des Gesetzes vom 17. Dezember 1997 (BGEI. |, S. 3108), berichtigt am 16.
Januar 1998 (BGBI. |, S. 137), die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom
23, Januar 1990 (BGBI. |., S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichte-
rungsgesetzes und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. |, S. 466) und die
Planzeichenverordnung (PlanzV0) in der Fassung vom 18. Dezember 1880 (BGBI. | 1991,
S. 58).

A. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ratekau hat in ihrer Sitzung am 22.8.1885 die Ein-
leitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 "Nahversorgungszent-
rum Sereetz" beschlossen. Die Planung wurde in einem groferen thematischen Zusam-
menhang im Rahmen einer friihzeitigen Biirgerbeteiligung am 28.1.1998 bekanntgemacht
und erBrtert. Am 7. Oktober 1999 wurde fir eine verkleinerte Planung eine emeute Aufstel-
lung sowie die &ffentliche Auslegung der Planung beschlossen.

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
- zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes mit einer Verkaufsflache von 1.700 m* und zur
Umsiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Fldche von 700 m? zu schaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 80 hat die Festsetzung eines Sonstigen Sender-
gebietes mit einem groffiichigen Einzelhandel zum Inhalt. Vorhaben i. &. v. §11 (3)
BauNVO, deren Ausrichtung und Gréfie Auswirkungen auf den Raum erwarten lassen, un-
terliegen der Mitteilungspflicht der Gemeinden an die zustandige Raumordnungs- bzw Lan-
desplanungsbehérde. Die Gemeinde Ratekau ist mit Schreiben bzw. Bericht vom
31.05.1998 dieser Verpflichtung nachgekommen.

Die Abteilung Landesplanung der Staatskanzlei des Landes Schleswig-Holstein bestatigte
mit Schreiben vom 24.8.1999, dass gegen das Planungsvorhaben der Gemeinde Ratekau
keine Bedenken bestehen, wenn sichergestellt wird, dass die gesamte Verkaufsflche
2.400 m? nicht Ubersteigt und ein Sondergebiet festgesetzt wird.

Mit dieser Planung verfolgt die Gemeinde Ratekau im einzelnen folgende Ziele:

- die Einzelhandelsstrukturen im Ortsteil Sereetz sollen gesichert und gestarkt werden und
zur Verbesserung der Versorgungssituation der Bevilkerung beitragen,

- die Versorgungsstrukturen scllen an diesem Standort mit einer verbesserten verkehrii-
chen Anbindung zentral angeordnet werden,

- gine Umnutzung bzw. Nachnutzung ehemals gewerblich bzw. industriell genutzter Fia-
chen.



Das Konzept des Investors sieht die Realisierung von selbsténdigen Geschaftseinheiten,
d.h. z.B. separaten Eingdngen, Anlieferungszonen und Kassenbereichen, vor. Danach soll
im nordéstlichen Teil des Plangebietes ein Verbrauchermarkt mit ca. 2.600 m* Bruttoge-
schoffliche und ca. 1.700 m? Verkaufsfliche sowie ein Lebensmitteldiscounter mit einer
BGF von ca. 1.000 m? und einer Verkaufsflache von 700 m? errichtet werden. Im mittleren
Plangebietsteil ist die Emrichtung eines Restaurants zu berlicksichtigen. Im Baugebiet sollen
auch weitere Dienstleister untergebracht werden kdnnen (Blros, Handwerk und Verwaltun-
gen, kein Einzelhandel). Vion der urspringlichen Planung, in diesem Bereich eine Tank-
stelle anzusiedeln, wurde Abstand genommen.

Im Rahmen der ersten &ffentlichen Auslegung wurden mehrere Anregungen formuliert. De-
ren Berlcksichtigung im Bebauungsplan machte eine emeute dffentliche Auslegung der
Planung erforderich. Der rdumliche Geltungsbereich des Planes wurde im Bereich des
Knotenpunktes zur L 181 vergroert. Weiterhin waren textliche Festsetzungen zum weite-
ren Ausschiul der Einzelhandelsnutzungen, zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
und zum Lammschutz zu erweitern bzw. zu erganzen.

B. RAHMENBEDINGUNGEN
1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet befindet sich im Ortsteil Sereetz innerhalb der Fldche zwischen der
BAB 1, der Landesstralle L 181 und der Schwartauer Stralle im Bereich der ehemaligen
Kalksandsteinfabrik. Bis auf ein gewerbliches Gebaude ist das Planungsgebiet unbebaut.
Entlang der Schwartauer Strae besteht eine Wohnbebauung, die weitgehend durch ein-
geschossige und freistehende Einfamilienhauser gepragt ist.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die
Lage des Plangebietes im Bereich des Oristeiles Sereetz ist auf dem Ubersichtsplan der
Planzeichnung dargesteilt. Hierbei handelt es sich um den Teilbereich A1 des Bebauungs-
planes, der eine Grole von ca. 3,7 ha hat.

Mit zum Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gehdren die externen Ausgleichsflachen
in dem gemeindlichen Flachenpool. Sie sind in den Planzeichnungen zu den Teilbereichen
AZ und A3 festgelegt. Durch textliche Festsetzung werden die MaRnahmen in diesen Teil-
bereichen dem Eingriff in Natur und Landschaft durch das Vorhaben im Teilbersich A1 zu-
geordnet.

2. Rechtliche Bindung und Einfiigen in die Bauleitplanung der Gemein-
de

Der Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein - Stand 1998 - stuft Ratekau als Ord-
nungsraum Il. Ordnung ein und besagt, dass in den Ordnungsraumen unter Berlicksichti-
gung der &kologischen und sozialen Belange eine differenzierte Weiterentwicklung des
baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirschaftsentwicklung anzustre-



ben ist. Die Ordnungsrdume sind so zu ordnen und zu entwickeln, dak bei weiterer Ver-
dichtung von Wohn- und Arbeitsstitten gesunde rdumliche Strukturen sichergestellt blei-
ben.

GemaR dem Regionalplan, Planungsraum I, Karte 1 vom 15.8.78, gehort Ratekau zum
Ordnungsraum um Libeck. Der Ort hat als Hauptfunktion die l&ndliche Gewerbe- und

Dienstleistungsfunktion zugeordnet bekommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind mit den Zielen der Landes- und Regional-
planung vereinbar. Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde wird der Geltungsbe-
reich noch nicht als Sonderbaufliche dargestelit. Der Flachennutzungsplan wird im Rah-
men der zur Zeit durchgefiihrten Neuaufstellung entsprechend angepafit. Aus zeitlichen
Griinden wird eine Entwicklung aus dem neu aufgesteiften und rechtsverbindlichen FNP
nicht méglich sein, so dass der Bebauungsplan nach § 10 (2) in Verbindung mit § 8 (3) Satz
2 BauGB zur Genehmigung beim Landkreis vorgelegt wird (vorzeitiger Bebauungsplan).
Vorausselzung ist, dass nach dem Stand der Planungsarbeiten der Neuaufstellung zum
FNP anzunehmen ist, dass der B-Plan aus den kinftigen Darstellungen des FNP entwi-
ckelbar ist. Hiervon geht die Gemeinde aus.

Der Landschaftsplan der Gemeinde zeigt diese von der Gemeinde gewclite bauliche Ent-
wicklung einschlieflich einer neuen Zufahrt von der L 181 bisher nicht auf. Die Anderung
des Fldchennutzungsplanes bzw. der vorzeitige Bebauungsplan wird die oraussetzungen
zur Umsetzung dieser Planungsziele schaffen. Die Anordnung der neuen Zufahrt von der L
181 ist so gewdhlt, dass der Eingriff in die Feuchtbereiche im Bereich des Schwartauer Alt-
arms so gering wie moglich gehalten wird. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird
im Rahmen eines Griinordnungsplanes abgehandelt. Die erforderlichen Vermeidungs- und

- Ausgleichsmalnahmen, auch die extemen Malnahmen, werden im Bebauungsplan fest-
gasetzt.

C. ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME
1. Matur und Landschaft

Die Bestandsaufnahme zu Arten und Lebensgemeinschaften sowie zum Landschaftsbild
wurde im August 1898 durchgefihrt. Weiterhin wurden die Biotopkartierung des Landes
Schleswig-Holstein (Aufnahme 1993) und der Landschaftsplan fir die Gemeinde Ratekau
ausgewertet.

Naturrdumliche Lage, potentielle natiirliche Vegetation

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit Ahrensbéker Endmorénengebiet. Es ist
als schwachwelliges Hochgebiet ausgebildet, in welches sich die Schwartau tief einge-
schnitten hat. Die Vegetation, die sich entsprechend dem heutigen Standortpotential bei
Aufgabe der Nutzung entwickeln wiirde, stellt die potentielle natlifliche Vegetation dar. Im
Endmordnengebiet ist dies ein Buchenwald auf sauren Bdden. Kennzeichnende Baumarten
sind die Rotbuche und die Stieleiche, in der Krautschicht dominieren Buschwindréschen
(aspektbildend im Frihjahr) und Flattergras. Im Flutal herrschen Erenwélder vor.



Arten und Lebensgemeinschaften

Die &rtliche Bestandsaufnahme der Biotoptypen und Nutzungen wurde im August 1989
durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im Bestandsplan im Anhang dargestellt. Die Biotoptypen
wurden nach den Vorgaben der Biotopkartierung Schleswig-Holstein differenziert.’

Folgende Biotoptypen wurden aufgenommen:

Elchen- Westlich der Maschinenfabrik besteht ein halbnatiriiches Gehdlz mit Glteren Eichen und Bu-

Buchen-Geh&lz chen. Weiterhin sind Moorbirke, Zitterpappel, Weilidorn, Schiehe, Brombeere und Schwarzer
Holunder in der Strauchschicht vorhanden. Die Krautschicht wird von Goldnesse! dominiert.
Randlich ist die Brennessel-Giersch-Flur ausgebildet.

Welden-Erlen- SOdwestlich der Maschinenfabeik und an der B&schung zur Miederung hin haben sich dichle

Gehblz der Woaeiden-Erlen-Geblsche entwickelt. Hier sind Sabweide, Mandelwelde, Grauweide, Korbwei-

Béschung de, Bruchweide, Lorbeerweide bestandsprigend. Schwarzerle und Moorbirke finden sich in
der Baumschicht. Die Baschung wurde feilweise mit Grauerle abgepflanzt. Am Durchgang zur
Pferdeweide sind die &lleren Bestanda vorhanden, hier steht auch eine markante Eiche.

Birken-Erlen-  Ostiich der Maschinenfabrik hat sich ein lockeres halbnatirfiches Pioniergehtlz aus Moorbir-

Gehélz ka, Schwarzede und diversen Weidenarten entwickelt. Hier sind gréBere Lichiungen ausgebil-
det, die vorwiegend mit Weidenréischen und Brennessel bestanden sind. Im Bestand ist eina
markante Silberweide vorhanden,

In dem Senken an der Zufahrt zur Maschinenfabrik haben sich Birken-Erlen-Best&nda mit
Brennessel als Unterwuchs enbwickeli

Feuchtgebilsch Im sdlichen Teil des Plangebietes sind unterhalb der Bschung Schwarzerlen- und Weiden-

(Schutz gamiB geblsche vorhanden. Sie gehen in Schiffr@hricht Ober.

§15a

LnatSchG)

Elnzelbiume &n der Zufahrt zur Maschinenfabrik ist eine Baumreihe aus Moorbirken vorhanden, die ein-
gemessen wurde. Eine weilere singemessene Moorbirke befindet sich am &silichen Plange-
bietsrand. '

Grinland tro-  Die Freifiichen im nérdlichen Tell des Plangebietes werdan won trockenem Grinland einge-
ckener Stand- nommen, Bestandshildendes Gras ist das Kn#uelgras. Der Bestand ist recht krautreich: u. a.

orte Spitzwegerich, Welllkles, Weiller Steinklee, Feldklee, Wilde Mdohre, Nachtkerze, Tlpfel-
Johanniskraut, Wundklee (Rote Lista S-H 3 - gefihrdet), Hasenklee, Kriechende Hauhechel.
Grinland Die Plerdeweide im sOdwestlichen Teil des Plangabietes und das sich sOdlich anschiiefende
fouchter Griinland sind als Feuchigriniand anzusprechen. Bestandsbildendes Gras ist ein Siraullgras.
Standorte Als Feuchlezelger sind Flatterbinse, Seggenarten, Rohrglanzgras, Schilf und Rasenschmiele
vorhanden.
Ruderaiflur Diese Fluren befinden sich Im sOdiichen Teil des Plangebietes und sidlich anschiiefend. Hier
feuchtar herrschi die Brennessel vor, Weiterhin kennzeichnend sind Behaarles und Schmalblatiriges
Standorts Weidenrischen, Rohrglanzgras sowie Ackerkratzdistel, SOdlich des Plangebletes geht die

Ruderalflur in Schilf- und Seggenbestande Ober, Hier wurde eine Lauch-Arl (Rote Liste BRD
und 5-H, Gefahrdungsgrad nicht anzugeben) gefundean.

Réhricht Im_stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein ausgedehnter Schilfrdhrichibestand.

! Anleitung zur Biotopkartierung Schieswig-Holsteln, Landesamt fir Naturschutz und Landschaftspflege,
Stand 1991
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(Schutz gomil Versinzelt stehen hier Weiden oder Pappein.
§15a
LNatSchG)

Kleingewiisser Direkt sidiich an das Plangebiet grenzt ein Atarm der Schwarlau an. Trotz Verbindung zu
{Schutz gem3& weiteren Altarmen (Durchlésse) ist die Wasserbewegung nur minimal, der Altarm als Stilige-
§ 15a wisser anzusehen, Begrenzt wird er von einem schmalen Schilfrohricht, das in Rohrkelben-
LNatSchG) und Mannaschwadenbestiinde Ubargehl. Bestandsbildenda Wasserpflanzenart ist dia Krabs-

schare {(Rote Liste BRD und S-H /3 - gefahrdet). Weiterhin kommen Laichkrautarten und

Wasserlinsen vor,
Sledlungs- Die Einfassung der Zufahrl zur Maschinenfabrik besteht aus einer Fichlenhecke. Die Garlen
bictope der umliegenden Grundsticke werden als Zier-, Nutz- und tellweise als Obslgdrien genutzt.

Freiflachen sind als Rasen gestaltel.
Ruderalflur Mérdlich an das Plangebiet angrenzend hat sich suf ungenutzten Flachen eine Ruderalflur mit
trockener Goldrute, Brombeere, Nachkerze und verschiedenen Grasern (W a. Quecks) entwickelt
Standorte Brennessel und Giersch sind baigemischi.

Artenarmes Mordwestiich des Plangabietes befinden sich artenarme Grinlandfléchen. Eine Flache in
Wirtschafts- Siedlungsndhe ist mil ObstbSumen bestanden. Bestandsbildende Graser sind Waidelgras,

| grinland Rispengras und Kniuelgras.

Auf die Feuchtgebische, das Réhricht und das Gewdsser ist besonderes Augenmerk zu
richten. Es handelt sich um nach § 15a LNatSchG geschiitzte Bictope.

Faunistische Erhebungen wurden nicht durchgefihrt, da keine Hinweise auf das Vorkom-
men seltener oder gefahrdeter Arten vorliegen. Es ist davon auszugehen, dai das Grin-
land auf dem trockenen Standort ein vielfiltiges Schmetteriings- und Heuschreckenvor-
kommen beharbergt. Weiterhin ist davon auszugehen, dafi am Gewdsser Libellen und Am-
phibien vorkommen.

Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Schwartautal eingeschlossen zwischen der Autobahn und der Lan-
desstrafle. Das Schwartautal wird in diesem Bereich durch Verkehrswege stark zerschnit-
ten. Das Plangebiet ist von &ffentlichen Fidchen aus kaum zu erleben, die Erholungseig-
nung daher gering. Bei Iangerer Maglichkeit der Betrachtung wirde sich der landschaftliche
Wert des durch die Vegetation verdeutlichten Ubergangs vom Talrand in die Niederung der
Alten Schwartau erschliefen.

Der Landschaftsplan bewertet den Bereich als von mittlerer bis geringer Erholungseignung.
Boden®

Das Plangebiet liegt am Rand der Schwartau-Niederung und weist eine ausgepragte Mor-
phologie auf. Der Héhenunterschied im Gelénde betragt bis zu 7 m. Im nérdlichen Teil sind
eiszeitichen Sande vorhanden, im sidlichen Teil im Verauf eines ehemaligen Schwartau-
armes auch Moorschichten. Etwa in der Mitte des Plangebietes liegt der Ubergang zur Nie-
derung.

Sowohl im Bereich des Moores als auch im Bereich von Geléndeunebenheiten des nérdli-
chen Gebietes sind Gel&ndeaufschittungen mit Abraum aus dem Kalksandsteinabbau vor-

4 Angaben gemaR Baugrundgutachten des Blros Boden & Lipka 1999



genommen worden. Von der Auffiillung ist nur der Bereich der geplanten Stralenanbin-
dung ausgenommen.

Es ist von einem anthropogen {iberformten Boden ohne Profilbildung auszugehen. Bei den
nicht mit einer Aufschiittung Gberformten B&den der Niederung steht das Maor an.

Wasser

Grundwasser

Im Plangebiet gibt es aufgrund der heterogenen Bodenverhiltnisse keinen einheaitlichen
Grundwasserspiegel. Schwankungen um einige Dezimeter sind mdglich. Im Bereich der
Gebaude und Parkplatze liegt der Grundwasser-Flur-Abstand bei ca. 80 cm, was als Hoch-
stand bewertet wird, Im siidlichen Bereich ist der Grundwasser-Flurabstand eher gering, wie
die Ausprigung der Vegetation zeigt. Hier wird saisonal ein Anstieg bis zur I..Intari-:ante
Mutterboden erwartet. Hinweise auf eine Belastung des Grundwassers liegen nicht vor. *

Oberflichenwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewdsser vorhanden. Sidlich grenzt der Altarm der
Schwartau an, der mittels Durchldssen Verbindung zu weiteren Altarmen hat. Hinweise zur
Wasserqualitét liegen nicht vor.

Klima/Luft

Das Plangebiet liegt im atlantischen Klimabereich, der durch kihle Sommer und gemaBigte
Winter gekennzeichnet ist. Hauptwindrichtung ist Nord- bis Sldwest. Das Kleinklima ist
zweigeteilt. Im nérdlichen héher gelegenen Bereich ist die Erwérmung aufgrund der schit-
teren Vegetation stirker ausgeprégt. Die randlichen Gehdlze vermindern den Temperatur-
ausgleich iiber Wind. Der siidliche Teil zeichnet sich durch eine Tallage mit Einkesselung
durch die Stralen aus. Aufgrund des Gewdssers und der Nahe zum Grundwasser ist hier
eine hohe Luftfeuchte ausgeprégt, die ebenfalls nur in geringem MaR durch Wind ausgegli-
chen werden kann.

2. Siedlungs- und Verkehrsstruktur

alnutzun

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 60 wird derzeit baulich nur durch eine Maschinen-
baufirma genutzt. Der Betrieb ist (ber eine asphaltierte Zufahrt von der Schwartauer Stralte
erschlossen. Die Fléchen um das Betriebsgebdude werden als Lagerungsflachen genutzt
bzw. fallen teilweise brach. Ansonsten ist das Plangebiet eine Sukzessionsbrache eines

N s. auch Baugrundgutachten
4 Ergebnisse der Bodenuntersuchung zum Alllastenverdacht sind abzuwarten und ggfs. einzuarbeiten.



ehemaligen Kalksandsteinwerkes mit einer entsprechend ausgeprégten Morphologie, d. h.
es treten Héhenunterschiede von bis zu 7 m auf. Im mittleren Bereich des Plangebietes
besteht die Aufschiittungskante, die als stark bewachsene Bdschung in Erscheinung tritt.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist zur Zeit lediglich durch die zuvor ge-
nannte Zufahrt des Maschinenbaugewerbes gegeben. Wegen der bestehenden Wohn-
nutzungen entlang dieser Zufahrt und auch entlang der Schwartauer Stralte ist eine weitere
Anbindung des Geldndes an das offentliche StraBenverkehrsnetz aullerhalb der Schwar-
tauer Strale erforderich. Dafir kommt nur die Landesstrae L 181 in Frage, die eine Ta-
gesbelastung von ca. 6.600 Kfz aufweist.

Die Ver- und Entsorgung (Leitungen) des Plangebietes ist ebenfalls aufgrund der beste-
henden Strukturen in der Schwartauer Stralte vorhanden und kann bedarfsgerecht erweitert
werden.




D. PLANUNG - INHALTE DES BEEAUUNGSPLANES -
1: Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Fiir das Flurstick des Maschinenbaubetriebes wird gem. § 9 (1) Nr. 9 BauGB der besonde-
re Nutzungszweck dieser Fliche festgesetzt. Vorgesehen ist hier, nur sonstige Gewerbe-
betriebe zuzulassen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ausgeschlossen sind auch
weitere Einzelhandelsbetriebe. Damit wird den landesplanerischen Vorgaben Rechnung

getragen.

Diese stark einschrénkende Festlegung auf eine Kategorie aus dem Nutzungskatalog eines
Mischgebietes hat folgenden besonderen stadtebaulichen Hintergrund:

Das in der FNP-Anderung dargestelite Mischgebiet umfalt lediglich ein Flurstiick mit einer
bestehenden gewerblichen Nutzung (Maschinenbaugewerbe). Die bestehende Mutzung
entlang der Schwartauer Strale ist als Wohnbauflache dargestellt. Die Baukbrper des ge-
planten Nahversorgungszentrums sind derart gesetzt, dass Immissionswirkungen von den
Stellplatzen die Wohnbebauung an der Schwartauer Strafe nicht emeichen. Das betrifft
allerdings nicht die benachbarten Flachen mit dem Maschinenenbaugewerbe. Hier ist si-
cherzustellen, dass Wohnnutzungen nicht zugelassen werden. Aber auch siedlungsstruktu-
rell ist eine Planung weiterer Wohnnutzungen an diesem Standort zwischen der L 181 und
dem vorgesehenan Sondergebiet nicht zu beflrworten.

Desweiteren soll auch sichergestellt werden, dass weiterer Einzelhandel zur Vergréferung
des Nahversorgungszentrums in diesem Bereich nicht angesiedelt werden kann, um Ge-
fahrdungen bestehender Versorgungsstrukturen in benachbarten Gemeinden zu unterbin-
den.

Diese Ausschliisse, insbesondere die des Wohnens, sind nicht mit einem Mischgebiet zu
vereinbaren, da die Zweckbestimmung des Baugebietes nicht hergestellt werden kann.
Deshalb wird von der Maglichkeit Gebrauch gemacht, einen besonderen Nutzungszweck
der Flache zu bestimmen. Dieser Nutzungszweck ist mit den Vorgaben aus der FNP-
Anderung (gemischie Baufliche) versinbar.

Das stédtebauliche Konzept sieht fiir den zu bebauenden Bereich des Nahversorgungs-
zentrums im wesentlichen die Realisierung von Einzelhandelsbetrieben vor. Diese Betriebe
erfilllen gemeinsam die Voraussetzungen der GroGfldchigkeit des § 11 (3) Satz 2 BauNVQ,
sodass der Geltungsbereich folgerichtig als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO
festgesetzt wird, Die zuldssigen Nutzungen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes wer-
den Ober die Festsetzungen der Planzeichnung bzw. der textlichen Festsetzung ndher be-
stimmt. Zuldssig sind hier ein Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscounter mit zusammen
maximal 2400 m® Verkaufsflache, ein Restaurant und Verwaltungsnutzungen sowie
Dienstleistungen (Blros, Handwerk).

Dariiber hinaus ist das Sondergebiet durch die Zuordnung von Fléchen fir Stellplatze (nicht
Uberbaubare Fléchen) weiter eingeschrénkt worden. Damit besteht nicht die Gefahr, dass
die Gesamtflache insgesamt Ober das angestrebte MaR der zul@ssigen Verkaufsfldchen
eine weitere zusatzliche Ausnutzung erfahren kann.




MaR der baulichen Nutzung

Fiur die Flache mit dem besonderen Nutzungszweck (BN) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt und weitergehend eine Héhenbegrenzung von max. 12 m Uber
dem Niveau der Zufahrt von der Schwartauer Strale bestimmt.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen dieses Baugebietes ermdglichen eine angemessene
bauliche Entwicklung des Betriebes (iber den Bestand hinaus. Die bestehende Zufahrt von
der Schwartauer Strale liegt in der nicht Oberbaubaren Grundstiicksflche. Fir den jetzigen
Nutzer des Grundstiicks hat diese Zufahrt Bestandsschutz. Das Sondergebiet darf Gber
diese Zufahrt nur von Fulgangem oder durch Radfahrer emeicht werden. Deshalb wird im
Bebauungsplan ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, @in Fahrrecht zugunsten des
Rettungsverkehr (Feuerwehr, etc.) und ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung in dem Sondergebiet orientieren sich
an dem stadtebaulichen Konzept des Investors. Die Standorte fir diese baulichen Nutzun-
gen finden durch zwei entsprechend dimensionierte Gberbaubare Grundstlcksflachen Be-
riicksichtigung.

Fiir das SO-Gebiet wird eine gemai § 19 (4) Satz 2 BauNVO maximal zulassige Grundfla-
chenzahl von 0,6 festgesetzt. Gegeniiber der Planfassung zur ersten &ffentlichen Ausle-
gung ist dieses eine Reduzierung um 0,2. Die Anregung, die GRZ zu senken und den tat-
s#chlichen bzw. zu erwartenden Hochbauaktivititen anzupassen, wurde vom Landkreis
formuliert.

~ Das stadtebauliche Konzept der zukOnftigen Investoren erfordert aufgrund der weitlaufigen
Fléchen fur den ruhenden Verkehr jedoch eine hthere Ausnutzungsziffer. Daher wird in der
textlichen Festsetzung fir das Sonstige Sondergebiet gemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO eine
zu § 19 (4) Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmung getroffen. Danach darf die in der
Planzeichnung festgesetzte Grundflichenzahl durch die Grundflichen der in § 19 (4) Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Uberschritten wer-
den. Aufgrund der geplanten Nutzungen im Anderungsbereich ist durch diese Normierung
vor allem die zusétzliche Realisierung von Stellplatzanlagen méglich.

_ Die Oberkante der baulichen Anlagen wird auf allen Baufléchen mit maximal 14 m Gber NN
festgelegt. Das entspricht etwa einer Hohe von 9m bis 10 m Uber dem vorhandenen HG-
henniveau der bestehenden Zufahrt zur bestehenden Maschinenbaufirma im Bereich die-
ses Betriebes.

Dieses Niveau wird auch die Ausgangshbhe fiir das Planum der Sondergebietsflachen sein.
Bis zur Béschungskante/Schittkante fallt das Gelénde weiter ab, so dass in den sidostli-
chen Teilen des Sondergebietes Geldndeaufhéhungen bis zu einem Meter erforderdich
werden kénnen.

Die Festsetzung einer maximal zul&ssige Hdhe der baulichen Hauptanlagen, die sich an der
Héhe der umgebenden Strukturen orientiert (bestehende Maschinenbaufirma und Einfamili-
enhausstrukiuren an der Schwartauer Stralte), trégt dazu bei, unndtige Beeintrachtigungen
des Landschaftsraumes und Siedlungsbildes zu vermeiden. Die vorgesehenen Absténde zu
den benachbarten Flursticken erméglichen eine Begrinung der Zwischenrdume.



Gerade die Zuriicknahme der Héhe der baulichen Anlagen von bisher 20 m Uber NN auf 14
m Uber NN, also etwa von 15 m auf 9 m Oberkante der Gebdude dber dem Gelande, tragt
dazu bei, die Vertriglichkeit mit den nérdiich angrenzenden Wehngrundstiicken zu verbes-
sem. Mit der dann noch méglichen Héhe bewegt man sich im Héhenbereich der vorhande-
nen Wohngebaude.

Die zukiinftigen Nutzer des Sondergebietes bendtigen fir ihre Gesché&ftsdarstellung Wer-
beanlagen, die auch von der Autobahn wahrgenommen werden sollen. Dazu wird eine
Ausnahme von der Hohenbeschrinkung fir Werbeanlagen festgesetzt. Um diese wieder-
um auch nach oben zu begrenzen, wird hierflr eine maximale Héhe von 25 m (ber NN be-
stimmt (etwa 20 m Uber dem zukiinftigen Gelénde).

Durch die vorgesehene bauliche Anordnung der Hauptgebdude in den Gberbaubaren
Grundsticksflichen wird die Werbeanlage im sidlichen Teil des Sondergebietes, also in
groferer Entfernung zu den Wohnnutzungen an der Schwartauer Stralle untergebracht.
Weiterhin wird der max. 8 — 8 m hohe Baukdrper des Verbrauchermarktes der Wahmeh-
mung der Werbeanlage der Werbeanlage von den Wehnnutzungen der Schwartauer Stra-
ke aus weiter eingrenzen. '

Fiir das Sondergebiet wird eine abweichende (a) Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO fest-
gesetzt. Danach sind Gebaudeldngen (ber 50 m zuldssig. Die Festsetzung ist aufgrund der
spezifischen Anforderungen an den Gebaudebestand der geplanten Nutzung erforderlich.

2. VerkehrserschlieBung

Zur Erschliefung des Baugebietes ist ein Anschlu an die LandesstralBe 181 erforderlich.
Hierzu wird ein neuer Knotenpunkt im Bereich der Autobahnzufahrt A 1 hergestelit. Uber die
Lage des Knotenpunktes konnte mit dem SBA-Libeck bereits ein Konsens gefunden wer-
den. Die Flache zwischen Knotenpunkt und dem Sonstigen Sondergebiet wird gemaR der
Anforderung des SBA Libeck als &ffentliche Verkehrsflache gem. § 8 (1) Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Gegenlber der Planfassung zur ersten &ffentlichen Auslegung hat sich der
Geltungsbereich zur Erfassung des gesamten Knotenpunktes vergréfert. Zur Verdeutli-
chung der Lage des Knotenpunktes in der &ffentlichen Verkehrsfléche ist die Entwurfspla-
nung informell in die Planzeichnung Gbemommen worden.

Der Knotenpunkt, der wahrscheinlich mit einer Linksabbiegespur und einer Ampelaniage
auszustatten ist, bedarf noch der weiteren Detailabstimmung mit dem SBA. Die Flache des
Knotenpunktes liegt insgesamt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, um auf ein stra-
Renrechtliches Planverfahren verzichten zu konnen. Planungsrechtliche Grundlage fdr den
Ausbau des Knoten ist somit auch der Bebauungsplan.

Uber die Errichtung des Knotenpunktes wird die Gemeinde Ratekau eine Kreuzungsverein-
barung mit dem SBA-Libeck schlieRen, die neben der technischen Ausgestaltung des
Knotens auch Regelungen lber die Unterhaltung des Bauwerkes trifft.

Im Knotenpunktsbereich werden Sichtfelder von 10 m / 115 m berlicksichtigt und im B-Plan
festgesetzt. Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindermnden Nutzung und Bepflanzung,
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gemessen vom Fahrbahnrand Oberkante, stindig freizuhalten. Strducher, Hacken, Einfrie-
dungen dirfen eine Héhe von 0,70 m (ber der zuvor genannten Bezugshohe nicht Uber-
schreiten. Diese Regelung ist Gegenstand einer textlichen Festsetzung.

3. Griinordnung / Eingriffsregelung und Ausgleichsbilanzierung

Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Plangebiet sind einige gem&Rk § 15a LNatSchG geschitzte Biotope vorhanden bzw.
grenzen an, deren Beeintrdchtigung durch das Vorhaben zu vermeiden ist. Es handelt sich
dabei um das Schilfréhricht, die Feuchtgebiische der Niederung und den Altarm der
Schwartau.

Woeiterhin von besonderer Bedeutung ist das Feuchtgriinland am westlichen Plangebiets-
rand, u. a. aufgrund des unverdnderten Moorbodens.

Der Landschaftsplan schidgt fir den Niederungsteil des Plangebietes die Unterschutzstel-
lung als geschiitzter Landschaftsbestandteil gemak § 20 LNatSchG vor. Am Altarm sollen
Schutzstreifen mit Ufergehdlzen angelegt werden. Der siidlich angrenzende Bereich soll
wieder vernéfit werden. Der Altarm soll gemdR § 19 Landschaftspflegegesetz ( = § 19
LNatSchG) als Naturdenkmal unter Schutz gestellt werden.

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Mit der Realisierung der Planung sind Verénderungen der Gestalt und Nutzung von Grund-
flachen verbunden, die erhebliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes zur Folge haben knnen. Damit liegt ein Eingriff im Sinne des § 8 BNatSchG
vor.

Im Plangebiet entsteht in der Summe des Versorgungsangebotes groBfiachiger Einzelhan-
del (Coop, Aldi) sowie Gastronomie samt den erforderlichen Zufahrten und Parkplatzen (ca.
220 Stellplatze).

Fir die Zufahrt von Siden wird die als Pferdeweide genutzie Flache in Anspruch genom-
men. Moorboden samt Vegetation und Fauna geht auf einer Breite von 22 m verloren.
Weiterhin werden Gehdlze der Béschung beseitigt. Das Weiden- und Grauerlengebiisch
sOdlich der Maschinenfabrik entfdllt. Das trockene Grinland und die Erlen-Weiden-Gehdlze
entfallen. Die versiegelte Fldche steht als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere nicht mehr
zur Verfligung.

Mit der Versiegelung von Bodenfliche geht sowohl das Potential der Bodenentwicklung als
auch das biclogische Potential veroren. Zudem wird der Boden- und Wasserhaushalt beein-
tréichtigt, da der Boden als Versickerungs- und Verdunstungsmedium funktionslos wird. Das
Oberflichenwasser ist u. U. schadstoffbelastet Durch die Minderung der Verdunstung ist mit
einem wammeren Kleinklima zu rechnen.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Baumafnahme von einer Brach- und Niederungs-
landschatt in eine Gewerbe-Landschaft umgewandeit.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintridchtigungen:



Grundsatzlicher Aspekt der Vermeidung ist die Nachnutzung einer ehemals gewerblich ge-
nutzten Flache mit entsprechenden Vorbelastungen sowie ein Standort, der bereits von
Verkehrsanlagen umgeben ist und kaum Vemetzungsmdglichkeiten mit benachbarten Frei-
flachen aufweist.

Von besonderer Bedeutung ist auch die weitgehende Beriicksichtigung bestehender B&u-
me im Rahmen der Ausfihrungsplanung der Steliplatzaniage. In der Bauphase sind Béume
im Nahbereich der Baustellenaktivitdten mit einem Baumschutz zu versehen. Dieser Baum-
schutz ist im Rahmen der Bauausschreibung der Malnahme bereits zu berlcksichtigen.

Der Oberboden ist vor der BaumaRRnahme abzuschieben, zwischen zu lagem und nach
Fertigstellung der Baumalnahme auf den neuen Pflanzflachen aufzutragen und Gber-
schilssiger Boden ordnungsgemal abzutragen.

a) Erhalt von besonders geschiitzten Biotopen und Gehd&lzen

Das Réhricht und die Feuchtgebische im sidlichen Teil des Plangebietes werden weitest-
gehend erhalten. Eine Beeintréchtigung des sidlich angrenzenden Kleingewassers erfolgt
nicht. Die Gehdlze an der Béschung werden weitestgehend erhalten und geschiitzt. Diese
Bereiche liegen innerhalb der festgesetzten &ffentlichen Grinfladche und werden durch die
textliche Festsetzung (6) weitergehend berlcksichtigt.

Das Weidengebisch sidlich der Maschinenfabrik wird teilweise erhalten bzw. ergénzt, falls
ein Erhalt im Zuge der BaumaRnahmen nicht méglich ist. Fir die verbleibenden Gehdlzbe-
stdnde sidlich der Maschinenbaufirma wird eine Erhaltung und Sicherung textlich festge-
setzt (Ziffer 8). Bei notwendiger Ersatzpflanzung werden Baumweiden gepflanzt: Korbwei-
de, Bruchweide, Silberweide.

Bei der Anlage der Stellpldtze wird im Rahmen der Ausfihrungsplanung auf der Grundlage
- von Einzeleinmessungen zu prifen sein, welche Bdume erhalten werden und in die Pla-
nung integriert werden kdnnen.

b) Begrenzung der Versiegelung

Die siidliche Zufahrt kann nur Gber das Feuchtgriinland (Pferdewside) gelegt werden. Eine
Vermeidung bzw. Minimierung erheblicher Beeintrdchtigungen ist daher in diesem Bereich
und im Bereich der betroffenen Béschung nicht méglich. Vermieden wird jedoch eine weite-
re Entwicklung des Knotenpunktes in die angrenzenden Roéhrichtzonen.

¢) Versickerung des Niederschlags

Eine Teilversickerung ist It. Baugrundgutachten méglich. Mit einem Rigolensystem kann die
Flachenentwdsserung der Stellpldtze, jedoch nicht der Zufahrt (zu hoher Grundwasser-
stand) bewerkstelligt werden. Zum Schutz des Grundwassers sind Absetz- und Filtervor-
richtungen vorzuschalten.

d) Begriinung der Stellflichen

Zur Gliederung und Begriinung der Stellflachen sind 25 hochstammige und einheimische
Laubb&ume zu pflanzen. Geeignete Arten sind Hainbuche, Spitzahom, Bergahorn, Rotbu-
che, Winterinde, Stieleiche mit einem Stammumfang von mindestens STU 12/14 (textliche
Festsetzung Ziffer 7).




@) Randliche Bepflanzung

An der Zufahrt von Siden zur Landesstralle hin wird eine Baumreihe mit mindestens B Ei-
chen angelegt werden (textliche Festsetzung Ziffer 7).

MaBnahmen zum Ausgleich der Besintréchtigungen:

a) Neuanlage und Bepflanzung der BGschung

Ostlich der Zufahrt von Siiden mulk die Béschung zur Niederungsfldche neu angelegt wer-
den. Sie wird mit Weiden und Erlen abgepflanzt (textliche Festsetzung Ziffar 7).

b) Entwicklung einer Sukzessionsfléiche

Im siidlichen Teil des Plangebietes befindet sich Grinland auf trockenem Standort, das aus
der Nutzung genommen wird. Aufgrund des wasserdurchldssigen, kalkhaltigen Bodens ist
mit der Entwickiung einer trockenen Ruderalfiur zu rechnen, die den Eselsdistel-Saumen
zuzurechnen ist. Diese Entwicklungsabsicht wird durch die textliche Festsetzung
(6)entsprochen. Der Grinordnungsplan empfiehit hier zur weiterhin Habitatangebote fiir
Reptilien durch Lesesteinhaufen anzulegen und zum Parkplatz hin die Flache mit einer
Weikdomhecke abzupflanzen.

c) Randliche Anpflanzung

Als Abgrenzung zum benachbarten Siedlungsbereich wird das Sondergebiet mit Baumen
abgepflanzt. Geeignete Arten sind halbhohe oder lichte Arten wie Vogelbeere, Baumhasel,
Feldahom, Wildapfel, Mehlbeere, Elsbeere, Birke, Baumweiden. Nach Siden, zum nicht
genutzten Gelande hin, kinnen auch hoherwichsige Baumarten wie Stieleiche, Winterlin-
de, Rotbuche und Hainbuche verwendet werden. Im Bebauungsplan ist textlich fesigesetzt,
dass 5 % der Bauflache des Sondergebietes mit landschafts- und standortgerechten Ge-
hélzen zu bepflanzen ist (Ziffer 7). Geeignete Arten sind halbhohe oder lichte Arten wie
Vogelbeere, Baumhasel, Feldahom, Wildapfel, Mehlbeere, Elsbeere, Birke, Baumweide.
Der Stammumfang soll mindestens STU 12/14 betragen.

Bilanzierung und Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Der gemeinsame Runderial® des MU und das MI regelt das \Verhaltnis der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung zum Baurecht.” Im Anhang werden Hinweise zur Bewertung von
Natur und Landschaft sowie der Schwere von Eingriffen, zur Vermeidung und Verminde-
rung von Eingriffen und zur Bemessung von Ausgleichsflachen und -malnahmen gegeben,
die im folgenden angewendet werden.

5 Verhilinis der naturschutzrechtlichen -Eingriffsregelung zum Baurecht. Gemeinsamer Runderlal des
Innenministeriums und des Ministeriums for Umwalt, Natur und Forsten wom 3, Juli 1888 - |V 83 - 510,335/ 33
= 5120 -



Als Fldchen mit besonderer Bedeutung flr den Naturschutz werden u. a. alle nach § 15a
LMatSchG geschiitzten Biotope, alte Gehdlze, Ruderalfluren und sonstige Feuchtgebiete
eingestuft. Hier haben Bauvorhaben i. d. R. auch erhebliche Beeintrachtigungen von Arten
und Lebensgemeinschaften sowie des Kleinklimas zur Folge. Hier sind bei kurzfristig wieder
herzustellenden Bictopen Kompensationsflichen im Verhaltnis von 1 : 1, bei mittelfristig
wieder herzustellenden Biotopen im Verhéltnis 1 : 2 und bei langfristig wieder herzustellen-
den Biotopen im Verhdltnis von 1 : 3 erforderlich (s. folgende Tabelle).



Bilanzierung und Ermittlung der Kompensationsfliche

Biotoptyp/Nutzung Grike mﬂ Bedeutung filr | Auswirkung der zu kompansia- betroffene Kompensa-
den Naturschutz | Planung ren im Verhilt- Fliche tionsfliche
nis
Verkehrsflache 1.801 ohne Bewerlung -
Gelande der Maschinenfabrik (B_275), davon
Gehdlz an der Grenze zum zukDnftigen SO 512 besonders Versiegelung (Zufahr) 1:2 512 1.024
Sonstige Fliche 7.783 ohne Bewertung -
Weiden-Erlengehdiz auf trockenem Geldnde 3.635 besonders Versiegelung (Zufahr, Coop) 1:2 3.835 7.270
Weidengehblz 1.280 besonders teilweise Versiegelung 1:2 880 1.780
Neuanlage 400 -
Rasen 450 allgemein Versiegelung (Zufahrt) 1:0,56 450 255
Grauerlengebilsch 280 aligemein Sukzessionsflache (Ausgleich) -
Ruderalvegetation auf feuchtem Standort 593 besonders Versiegelung (Zufahrt) 1:1 583 583
Grinland auf trockenem Standort 10.415 allgemein teilweise Versiegelung (Zufahrt, 1:05 5.385 2683
American Diner, Coop, Aldi)
teilweise Befestigung (Stellpldtze) 1:03 2850 B55
Gehtlze der Béschungen 3.340 besonders leilweise Versiegelung (Zufahrt) 1:2 1.150 2.300
Feuchtgeblsch 2858 besonders -
Grinland auf feuchtem Standort 2.530 besonders leilweise Versiegelung 1:2 1.580 3.180
Anpflanzungen 1:1 840 940
Réhricht 3.5680 besonders teilweise Neuanlage der Béschung 1:2 360 720
Summe 38.874 21.580¢
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Trotz der vorgeschlagenen MaBnahmen zur Vemmeidung und zur Minimierung sowie zum
Ausgleich verbleiben mit Realisierung der Planung erhebliche Beeintréchtigungen der Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes bzw. des Landschafisbildes, fir die Kompensationsmal-
nahmen auf ca. 2,35 ha erforderlich werden. In den angesetzten Verhéliniszahlen ist It. Run-
derlall landwirtschaftlich genutzte Flache aus der Nutzung zu nehmen und zu einem natur-
betonten zu entwickeln.

Die externen Kompensationsflichen werden durch die Gemeinde Ratekau zur Verfligung ge-
stellt und sind dem Geltungsbereich dieses B-Planes durch textliche Festsetzung zugeordnet
(textliche Festsetzung Ziffer 8). Zusdtzlich sind sie in den Planzeichnungen zu den Teilberei-
chen A2 und A3 festgelegt.

Gemal der Genehmigung zur Abholzung und Umwandlung der Waldfliche des Forstamtes
Eutin vomn 17.01.2000 ist auf mindestens 0,2 ha eine Neuaufforstung durchzuflhren.

Als externe Kompensationsfliche werden folgende Flache eingestellt: Flurstick 42 der Ge-
markung Ratekau, Rk 1878, 1778 zur Grofie von ca. 7,5 ha und Flurstick 44 beim Wasser-

werk Kleinensee.

Aktuell ist auf dem Flurstick 42 auf ca. 2 ha ein gemal® § 15a LNatSchG besonders ge-
schitztes Biotop vorhanden (Biotop-Nr. 4418597802 — Binsen- und Seggenreiche Nalwiese),
Die gesamte Flache war bereits zur extensiven Nutzung verpachtet. Diese wurde jedoch auf-
grund des Pachtwechsels aufgegeben, so dalt das geschiitzte Biotop seit ca. 3 Jahren un-
mittelbar an ordentlich landwirtschaftlich genutzte Flachen angrenzt und zeitweise auch direkt
beeintrachtigt wird. Eine Pufferzone mit Schutzfunktion besteht nicht mehr.

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde® kann die Flache aufgrund des Geféhr-
dungspotentials fir das besonders geschitzte Biotop als Kompensationsfliche eingestelit
werden. Die Kompensationsleistung besteht in der Entwicklung einer Pufferfunktion flir das
besonders geschitzte Biotop durch extensive Dauergrinlandnutzung auf ca. 3,3 ha. Die Fla-
che wird entsprechend der Vertrags-Maturschutzregelungen fir Klsinseggenwiesen bewirt-
schaftet:

keine Bodenbearbeitung im Zeitraum vom 25.3. bis 31. 10,, -

keine Absenkung des Wasserstandes,

Mahd ab dem 15.8.,

keine Dingung,

kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln,

bei Beweidung nach der Mahd bis 31.10. mit bis zu 2 Rindemn /ha, ab dem 1./10.5. mit bis
zu 1 Rind/ha,

= Duldung bioctopgestaltender MalRnahmen.

Das Flurstiick 44 wird aktuell als Acker genutzt. Hier plant die Gemeinde Ratekau sine Erst-
aufforstung im Umfang von ca. 1 ha, die mit den in diesem Verfahren einzustellenden 0,2 ha
begonnen wird. Aufzuforsten ist entsprechend den Vorgaben des Forstamtes Eutin mit stand-
ortgerechten Gehdlzen nach anerkannten forstlichen Grundsatzen. Weiterhin sind eventuell
notwendige Machpflanzungen vorzusehen sowie Schutzmalfnahmen gegen Wild und Forst-
schadlinge zu treffen.

" z. B. Telefongesprach vom 28.2.2000



4. Umsetzung der MaBnahmen

Die Umsetzung der Ausgleichs- und GestaltungsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des
Plangebietes ist im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Gemeinde Rate-
kau und dem GrundeigentOmer der Fldcha zu regein und durch eine Erfillungsbirgschaft zu
sichern. Die Realisierung der Ausgleichsmalnahmen erfolgt zeitgleich zu den BaumaBnah-
men.

C. BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Die Stellplatze des Nahversorgungszentrums Sereetz und die Zufahrt sind so angeordnet,
dass keine unzulassigen Beldstigungen fur die Anwohner der Schwartauer Strafle zu erwar-
ten sind. FUr die Fldche des benachbarten Maschinenbaugewerbes ist die Wohnnutzung
durch die Festsetzung eines besonderen Mutzungszweckes ausgeschiossen.

Im Rahmen der ersten &ffentlichen Auslegung wurde die Erstellung eines Gutachtens zum
Nachweis der Vertriglichkeit gefordert und durch die Gemeinde Ratekau in Auftrag gegeben.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Nachbarschaftsvertraglichkeit emeicht
wird, wenn eine Beschrankung der Anlieferung auf den Tagesabschnitt 6:00 bis 22:00 Uhr
besteht. Die Absicherung Gber stidtebaulichen Vertrag nach § 11 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB und
ggf. Eintragung einer Baulast im Grundbuch, wie im Schallgutachten dargelegt, wird aus Sicht
des Landkreises als unzureichend betrachtet. Eine Regelung durch eine textliche Festsetzung
ist die geeignetere Form und kann unabhéngig vom Vertragspariner eines stadtebaulichen
Vertrages durchgesetzt werden.

Es wird eine 4,5 m hohe L&rmschutzwand zwischen der Anlieferzone und der Wohnbebauung
emichtet, die als Verldngerung der nbrdlichen Geb&dudeseite des Verbrauchermarktes zu ver-
stehen ist. Gegenlber dem Hauptgebdude wird eine Abtreppung in der Héhe erreicht, so
dass die Auswirkungen durch Bauhéhen auf benachbarte Flurstiicke deutlich geringer sind,
als die des Hauptgebdudes.

D. VER- UND ENTSORGUNG

1. Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Schleswag-AG. Notwendige Flachen
far Versorgungseinrichtungen werden kestenlos zur Verfigung gestelit. Ein ggf. erforderfich
werdender Stationsplatz wird durch Eintragung einer beschrinkten persdnlichen Dienstbarkeit
gesichert,



Die im Plangebiet vorhandenen Mittelspannungsversorgungsaniagen missen bei Realisie-
rung des Bebauungsplanes verkabelt werden. Eine entsprechende Vereinbarung zwischen
der Schieswag-AG und der Gemeinde Ratekau bzw. dem Vorhabentrager wird geschlossen.

2. Wasserver- und -entsorgung

Die Versorgung des Plangebistes mit Trinkwasser erfolgt Uber den Zweckverband Ostholstein
aus dem vorhandenen Trinkwassemetz. Die Abwasserentsorgung erfolgt ebenfalls durch den
Zweckverband Ostholstein. Das im Plangebiet anfallende Abwasser kann Ober eine Trennka-
nalisation der zentralen Abwasserbeseitigungsanlage zugeleitet werden.

Gemal dem vorliegenden Grindungsgutachten vom 21.8.1999 (Ingenieur-Geclogisches Blro
Boden&Lipka, Kiel) erlauben die geoclogischen und hydrologischen Bedingungen eine einge-
schrankte Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet. Vorgeschlagen wird eine
Rigolen/Rohrversickerung, weil sowohl die Schachtversickerung infolge des hohen Grund-
wasserstandes und die Muldenversickerung aus Platzmangel ausscheidet (Nutzungskonzept).
Im Bereich der Stra@enzufahrt zum Sonstigen Sondergebiet ist wegen der HShenlage der
Trasse und damit des Grundwasserstandes keine Versickerung méglich. Hier mu das Ober-
flichenwasser im Bersich der grofer dimensionierten Verkehrsfliche in einem Regenriick-
haltebecken aufgefangen und in die Alte Schwartau geleitet werden.

Dieses Entwasserungskonzept gilt auch alternativ fir die Baufldchen des Sonstigen Sonder-
gebietes, falls auf die angesprochene Rigolenversickerung verzichtet werden soll. In diesem
Fall muft in der Grinfliche/MaRnahmenflache die Méglichkeit gegeben sein, eine entspre-
chende Anlage unterzubringen, bevor das Wasser in die Alte Schwartau geleitet wird.

Fir die vorgesehenen Gewdsserbenutzungen wird eine wassemechtliche Eraubnis bei der
Wasserbehérde des Landkreises Ostholstein beantragt.

3. Bodenverunreinigungen

Die durchgefihrte Baugrunduntersuchung stellte keinerlei senserische Auffélligkeiten fest. Die
einzige aufféllige anthropogene Verdnderung auf der Flache besteht - auBer Fundamentres-
ten, einem Betonsockel und asphaltierten Fldchen - in der mit Kalksteinresten und Bauschutt
durchsetzten Auffullung.

Weiter filhrt das Gutachten auf, dass eine Auswertung der ,Branchentypischen Inventarisie-
rung von Bodenkontaminationen® des Umweltbundesamtes aufzeigt, dass aus dem Produkti-
onsprozess von Kalk, Martel, Grobkeramik und Ziegeln keine Belastungen des Bodens zu
erwarten sind.

Die zu bebauende Flache ist im Altlastenkataster des Kreises Ostholstein nicht erfaBt, d.h.
auch, dass aus friherer Nutzung kein Verdacht auf Bodenkontaminationen besteht.

Es besteht aus Sicht des Kreises keine Veranlassung einer eingehenden Beprobung und A-
nalytik der Flache gemaR dem glitigen Bodenschutzgesetz. Es wird aber darauf hingewiesen,
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dass bei den Erdarbeiten auf Bedenverunreinigungen zu achten ist, und in diesem Fall in Ab-
sprache mit der Behtrde gezielte Untersuchungen erforderlich werden.

4. Millentsorgung
Die Mullentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

B. Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in diesem Bereich wird durch die Freiwillige Feuerwehr Sereetz” gewahr-
leistet. Das Baugebiet ist mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem
Zweckverband Ostholstein auszustatten. Die Bemessung der Lischwasserversorgung ist ge-
mafk des Erlasses des Innenministers vom 17.1.1979 - IV 350 B - 166.-30 vorzunehmen,

E. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(1)

Das Sonstige Sondergebiet SO gemat § 11 (3) BauNVO hat die Zweckbestimmung "Nahver-
‘sorgungszentrum”.

Folgende Nutzungen sind zuldssig:

s Einzelhandelsnutzungen als Verbrauchermarkt und Lebensmitteldiscounter bis max. 2.400
m? Verkaufsfliche, davon max. 1.700 m? fir den Verbrauchermarkt und max. 700 m?* fir
den Lebensmitteldiscounter

« Verwaltungs- und Blrogebdude (Dienstleistungen)
s Schank- und Speisewirtschaften, Restaurants
» sonstige Handwerksbetriebe

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind Weohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht zuldssig. Zu den Verkaufsflachen
gehdren nicht die Eingangs- und Vorkassenbereiche.

(2)

In dem Baugebiet mit dem besonderen Nutzungszweck sind nur sonstige Gewerbebetriebe
zuldssig, die das Wohnen nicht wesentiich stéren. Einzelhandelsbetriebe sind in diesem Bau-
gebiet nicht zuldssig.

(3)



Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes wird gemaRk § 19 (4) Satz 3 BauNVO eine zu § 19
(4) Satz 2 BauNVO abweichende Bestimmung getroffen. Die in der Planzeichnung festge-
setzte Grundfldchenzahl von 0,6 darf durch die Grundflachen der in § 15 (4) Satz 1 BauNVD
bezeichneten Anlagen maximal bis zu einer Grundflichenzahl von 0,9 Uberschritten werden,

(4)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes wird gemalk § 22 (4) BauNVO eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Danach sind Gebdude mit einer Lédnge von Ober 50 m zulassig.

(5)

Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden MNutzung und Bepflanzung, gemessen
vom Fahrbahnrand Oberkante, sténdig freizuhalten. Strducher, Hecken, Einfriedungen dirfen
eine Hohe von 0,70 m (ber Fahrbahn nicht Oberschreiten.

(6)

Gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Auf diesen Fléchen sind die vorhandenen Réhricht-
zonen, Gewdasser, Feuchtgebiische sowie die Gehdlze der Boschung (Aufschittungskante)
zu erhalten. Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs dieser Flache ist
gine Ruderalflur trockener Standorte zu entwickeln. Dazu ist die Flache der natldichen Suk-
zession zu Oberlassen. Zuléssig ist in diesem besonders gekennzeichneten Bereich die Anla-
ge eines natumah gestaiteten Regenriickhaltebeckens (vorbehaltlich der wasserrechtlichen
Genehmigung).

(7)
Gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB werden festgesetzt:

« 5% der Baugrundstiicke des Sondergebietes sind mit landschafts- und standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen.

e Zur Gliederung der Stellpldtze des Sondergebietes Nahversorgungszentrum wird festge-
setzt, dass mindestens 25 standortgerechte und einheimische Bdume als Hochstamme
mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm zu pflanzen sind.

s Die in der Planzeichnung festgesetzten Flichen sidlich des Sondergebietes sind flachen-
deckend mit einheimischen Weidenarten und Schwarzerien zu bepflanzen.

¢ In der &ffentlichen Verkehrsfliche, sind zufahrisbegleitend zum Sondergebiet mindestens
8 einheimische und standorigerechte Laubb&ume als Hochstdmme zu pflanzen.

s \Weitere Angaben zu den Pflanzmanahmen sind der Planbegrindung zu entnehmen.
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(8)

Gemé&R § 9 (1) Nr. 25 a BauGB wird fir die sidlich der Baufldche mit dem besonderen Nut-
zungszweck liegenden und verbleibenden Weidengebiische festgesetzt, dass diese zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen sind.

()

Die Flurstiicke 42, Rk 1778 und 1878 in der Gemarkung Sereetz und Flurstiick 44, Rk 2178 in
der Gemarkung Ovendorf, sind Gegenstand des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
(Teilbereiche A2 und A3). Auf ihnen sind gemal § § Abs. 1 a BauGB die AusgleichsmaBnah-
men 2u realisieren, die unter £iffer 10 fesigelegt sind.

(10)
Auf den unter Ziffer (2) genannten Flursticken ist auf mindestens 2,35 ha herzustellen:

« Eine Waldaufforstung auf mindestens 0,2 ha (Flurstlick 44, Rk 2178, Gemarkung Oven-
dorf)

o Entwicklung von mindestens 2,15 ha extensivem Dauergriinland (Flurstick 42, Rk 1778
und 1878, Gemarkung Sereetz)

Weitere Informationen zur Herstellung und Unterhaltung der Flachen sind aus der Planbe-
griindung zu eninehmen.

(1)

Zum Schutz bzw. zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen aus-
gehend von den Sondergebietsflichen wird aktiver Schallschutz gem. § 9 (1) Nr. 24BauGB
festgesetzt. Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen sind aktive Schallschutzan-
lagen zu errichten. Die Hohe der Anlage muB mindestens 4,50 m (ber dem Hohenniveau der
vorhandenen Zufahrt zur Halle auf dem Flurstlick 187/2 betragen. Es gilt hier der Schnittpunkt
der Achse der Zufahrt mit der Verlangerung der sidlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes
190M. .

(12)

Fir die baulichen Anlagen in der nordéstlich im Sondergebiet liegenden Gberbaubaren Flache
wird festgesetzt, dass die Anlieferungsverkehre auf den Tagesabschnitt von 6:00 bis 22:00
beschrénkt sind.

(13)

Die in der Planzeichnung angegebene Héhenbegrenzung fir Gebaude im Sondergebiet darf
fur Werbeanlagen bis maximal zu einer Hohe von 25 m Gber NN Uberschritten werden.
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F. BODENORDNUNG

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet,
sind nach dem jetzigen Stand der Planung nicht einzuleiten bzw. nicht erforderlich.

G. KOSTEN

Der Gemeinde entstehen keine Kosten. Die Kosten der ErschlieBung, der Ver- und Entsor-
gung sowie des naturschutzrechtiichen Ausgleichs sind von dem Projektentwickier aufzubrin-
gen. Hierzu wird eine Vereinbarung zwischen der Gemeinde und dem Projektentwickler im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geschlossen.

H. DATEN ZUM VERFAHREN UND BESCHLUSS DER BEGRUNDUNG

22.06.1985/7.10.1999 Aufstellungsbeschluss

28.01.1998 Frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 [1] BauGB
07.10.1989 Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem4R § 4 BauGB
07.10.1999 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

12.10.1999 Bekanntmachung

20.10.-20.11.1999 Offentliche Auslegung gemat § 3 [2] BauGB

30.03.2000 Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss

04.04.2000 Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange gemat § 4 BauGB
09.04.2000 Bekanntmachung

18.04.-18.05.2000 Emeute ffentliche Auslegung gemat § 3 [3) BauGB
08.07.2000 Satzungsbeschluss geméR § 10 BauGB

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung Ratekau am 06.07.2000
gebilligt.

Ratekau, 10. Juli 2000

(Peter Brickel)

Bilrgermeister
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