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Bebauungsphan Nr, 6B dar Gemeinds Ratekiu

- Bogriindung - Stand: 25.03.1599

zum Bebauungsplan Nr. 68 der Gemeinde Ratekau fur ein Gebiet am

ndrdlichen Ortsrand von Techau, zwischen der Bahnlinie Libeck/Kiel und

dem Rohlsdorfer Weg sowie fur ein Gebiet sudlich von Otternkuhle bzw.

der Schwartau und nordwestlich von Hobbersdorf;

1.
1.1

Vorbemerkung
Rechtliche Bindung

stein (stand: 1008 ordnet

den Ort Techau dem Ordnungsraum von Lubeck zu. Hierzu besagt

der Landesraumordnungsplan:

“In den Ordnungsrdumen sind unter Berlicksichtigung der Bkologischen und sozialen Belangs eine
differenziorie Weilerentwickiung des baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wit-
schaftsantwicklung anzustreben. Die Ordnungsribame sind 5o zu ordnen und zu entwickeln, dall bel
wallerar Verdichiung von Wehn- und Arbeilsstatien gesunde rhiumBshe Strukiuren sichergestelll blel-
ben. Die verschisdanan Mutzungsanspriche an die Flachen sind vor dem Himtergrund des fon-
schreftenden Verdichtungsprozesses besonders sorgfaltig aufeinander abzustimmen.®

GemaB dem Regionalplan, Planungsraum Il, Karte 1 wvom
15.09.1976, gehért 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 ErlaB
des Innenministers vom 25. Juli 1963, Az.: IX 3106-312/2-03.07
genehmigt. Er stellt den mittleren und sidlichen Teil des Plange-
bietes in Techau als Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNvO
dar und den nérdlichen Teil als Flache fir die Landwirtschaft. Auf
der jetzigen Flache far die Landwirtschaft sollen nur Stellplatze ent-
stehen. Die geplante Nutzungsform hat keine tiefgreifende Ande-
rung des Gebietscharakters zur Folge. Aus diesem Grunde wird der
Flachennutzungsplan im Rahmen der zur Zeit durchgeflihrten Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes angepaft. Somit wird dem
§ 8, Abs. 2 BauGB entsprochen.
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Bebsuungsplan Nr. 68 dar Gamainds Ratakau - Bagrindung - Stand: 25.03.1838

1.2

1.3

= =

Der Landschaftsplan definiert nur das vorhandene Pflegeheim als
Bauland. Die verbleibende Fldche bei Techau wird dem AuBenbe-
reich zugeordnet. Somit weicht der Landschaftsplan von den Ziel-
vorgaben dieser Planung ab. Eine redaktionelle Aktualisierung des
Landschaftsplanes ist daher erforderlich.

Der Vorentwurf des Landschaftsprogrammes (stand: Apd 18a7) Kenn-
zeichnet das Plangebiet in der Karte 2 als "Gebiet mit besonderer
Bedeutung fir die Erhaltung der Funktionsfahigkeit der Gewéasser"
sowie das Plangebiet in Techau als "Gebiet mit besonderer Be-
deutung fir die Erhaltung der Funktionsfahigkeit von Bdden und
Gesteinen", bzw. Die Karte 3 signiert das Plangebiet als "Gebiet
mit herausragender Bedeutung fir die Bewahrung der Landschatt,
ihrer Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie als Erholungsraum"
sowie als "Erholungswald®.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ratekau beschloB am 10.
Dezember 1998 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Ratekau, Gemar-
kung Techau, Flur 1581/1582. Es liegt am ndrdlichen Ortsrand von
Techau. Das Plangebiet ist im Norden von einer landwirtschaftlich
genutzten Flache begrenzt, im Osten von der Bahnlinie Kiel-
Labeck, im Siden von Wohngebauden und im Westen vom Rohis-
dorfer Weg.

Vorhandene Situation

Auf dem j befindet sich
ein Altenheim. Durch seine kompakte zweigeschossige Bauweise

dominiert der Baukdrper in seiner Umgebung. Die Bebauung nord-

1
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Bebauungaplan Mr. BB dar Gamiinds Rolekiu = Bagrindung - Stand: 25.003. 1859

1.4

lich des Pflegeheimes ist eingeschossig und dient als Wohngeb&u-
de.

Die ErschlieBung aller Grundstiicke erfolgt Gber den Rohisdorfer
Weg. Vom Rohlsdorfer Weg aus geht eine Zuwegung - im Norden
des Plangebietes - nach Osten ab. Dieser fUhrt dber das Bahngleis.
Der Weg dient den landwirtschaftlichen Fahrzeugen als Zufahrt zu
den Ackern éstlich der Bahnlinie.

Die Flursticke 319/3 und 319/2 sind mit standortgerechten Gehdlz-
hecken eingegrunt. Beide Grundstiicke verfligen Uber eine grofie
Gartenflache.

Das Gelédnde um das Altenheim ist gepragt von der Zufahrt flr den
Lieferverkehr, von Stellplatzen und einer gartnerisch angelegten
Grananlage.

Die Flache ostlich der Zufahrt flr landwirtschaftliche Fahrzeuge
wird landschaftlich genutzt.

Planungserfordernis

Die Gemeinde betrieb bisher ein Altenheim in Techau, in dem auch
Kurzzeitpflege moglich war. Nun wurde dieses durch die Gemeinde
privatisiert. In der Privatgemeinschaft rechnet sich das Altenheim
nur, wenn ausreichend Zimmer angeboten werden. Gleichzeitig
muB die Anlage den heutigen gesetzlichen Forderungen und An-
sprichen entsprechen, um eine 100%ge Auslastung erzielen zu
konnen. Mit diesem Hintergrund ist ein Umbau, eine Erwelterung
auf 71 Pflegeplatze und eine Umnutzung der Gesamtanlage zu ei-
nem Pflegeheim geplant.

Aus dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan, Abb. 5,
geht hervor, daB3 bereits im November 1994 ca. 13,4% Birger der
Gemeinde alter als 65 Jahre waren. 13,7% der Bevolkerung sind
zudem zwischen 55 und 65 Jahre alt. Bereits hieraus ist erkennbar,
daB die Zahl der Pflegebedirftigen in den ndchsten Jahren erheb-
lich steigen wird. Um deren Bedlrfnissen gerecht zu werden, liegt

5
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Bebauungsplan Nr. 68 der Gemeinde Ratekou - Begnindung - Stand: 25.03. 1553

es im Interesse der Gemeinde, ausreichend Pflegeplatze zu
schaffen. Aus diesem Grunde wird ein stadtebaulicher Planungs-
bedarf gesehen, um diesem gemeindlichen Ziel zu entsprechen.

Planung

Das Plangebiet in Techau wird als ,Allgemeines Wohngebiet"
gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen.

Im sudlichen Bereich (Furstock 204/2) ist bereits das Altenheim vorhan-
den. Die Gebaude umfassen eine Flache von ca. 770 m2 Die Pla-
nung sieht eine Erweiterung um ca. 800 m2 vor. Um auch zukinftig
geringe Erweiterungsflichen bereitzustellen, erfolgt die Festset-
zung einer maximalen Grundflache von 1.700 m2, Im vorderen Be-
reich bleibt die zweigeschossige Bauweise gesichert. Im hinteren
Bereich sieht die Planung eine dreigeschossige Bauweise vor. Die-
se Staffelung sichert einen harmonischen Héhenwachstum in die-
ser Lage. Begrenzt wird die Hohenentwicklung durch die Festset-
zung von Firsthéhen im Text-Teil. Fir den hinteren Bereich sieht
das jetzige Planungskonzept einen Baukdrper mit mehr als 50 m
Lange vor. Die Umsetzbarkeit dieses Konzeptes sichert die Fest-
setzung einer abweichenden Bauweise. Durch den Betreiber des
neuen Pflegeheimes sind Flachenanteile der Flursticke 319/3 und
319/2 gepachtet. Auf diesen Flachen ist die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs vorgesehen. Von weiteren Festsetzungen auf
diesen Flachen wird jedoch abgesehen.

Die Einzelhduser im ndrdlichen Bereich des Plangebietes in
Techau sind vorhanden. Sie werden in ihrem Bestand durch die
Festsetzung einer eingeschossigen Einzelhausbebauung gesichert.
Zudem ermdglicht die Grundflachenzahl von 0,12 auf dem Flur-
stick 319/3 eine bauliche Erweiterung auf insgesamt ca. 110 m2,
um auch langfristig eine ausreichende Bebauung der Flache zu
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2.2

ermaglichen. Das Grundstlck 319/2 verbreitert sich durch die Ver-
legung der im Norden angrenzenden Zuwegung. Da diese Zuwe-
gung als Ortsgrenze zu werten ist, bestehen keine Bedenken ge-
gen eine Teilung und weitere Bebauung des Flurstiickes 319/2. Die
Grundflachenzahl von 0,14 sichert den baulichen Bestand und er-
maoglicht den Bau eines weiteren Gebaudes mit ca. 110 m2. Weiter
bauliche Verdichtungen von Wohngebaude sind nicht winschens-
wert. Um jedoch eine Verstadterung durch Blockbauweisen 0.a. am
Ortsrand zu unterbinden, sind je Einzelhaus max. nur 2 Wohnun-
gen zulassig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen gab es in dieser Lage in der
Vergangenheit nicht. Parallel dazu soll auch langfristig ein sto-
rungsfreies Wohnen gesichert werden, bei Wahrung der allgemei-
nen Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes. Aus die-
sem Grund bleiben Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach wie

vor unzulassig

Verkehr

Techau liegt in unmittelbarer Nahe zur L 309, Von dort aus besteht
eine gute Zufahrt in Héhe Pansdorf, bzw. Ratekau auf die A1, bzw.
von Ratekau auf die A226.

Uber Omnibuslinien ist Techau an die Hauptorte Pansdorf und Ra-
tekau der Gemeinde angebunden, die die unmittelbare Nahversor-
gung ubernehmen.

Die ErschlieBung aller Baugrundstiicke erfolgt Gber den Rohlsdorfer
Weg.

Die Grundstlcke im "Allgemeinen Wohngebiet" sind ausreichend
groB, um die notwendigen Stellplatze unterbringen zu kénnen, Ge-
malB der Landesbauordnung ist ein Stellplatz auf 8 - 15 Platze be-
reitzustellen. Es wird 1 Stellplatz je 10 Betten angenommen. Das
sind bei 71 Pflegeplétzen gleich 7 Stellplatze. Weiterhin werden 3
Stellplatze fir das Pflegepersonal geschaffen und 1 Stellplatz fiir

7
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2.3
2.3.1

Besucher. Diese 11 Stellplatze entstehen auf dem Flurstlck 319/2.
Diese werden in der Planzeichnung separat ausgewiesen. Sind
weitere Stellplatze erforderlich, kénnen diese auch im WA*-Gebiet
geschaffen werden. Das Ziel der Festsetzungsform ist es, daf die
Masse der Stellplatze auf dem Flurstick 319/2 konzentriert wird.
Nur wenige Stellplatze (z.s. fir leitenda Angesteiite, Notarzt, ..) Sollen auf dem
Flurstick 294/2 mit untergebracht werden kénnen, um beispiels-
weise in Notfallen kurze Wege zu gewahrleisten bei gleichzeitiger
Sicherung eines geordneten Betriebes innerhalb des Grundstik-
kes.

Fir die max. 6§ Wohneinheiten im WA-Gebiet sind, méglichst durch
die Gemeinde, - auf Empfehlung der EAE-85/95, Punkt 5.2.1.2 - ca.
1 bis 2 Parkplatze zu schaffen. Da das Plangebiet in einer dorfli-
chen Gegend liegt, die nicht iberméBig gut an den Offentlichen
Nahverkehr angeschlossen ist, muB mit einem hoheren Besucher-
aufkommen gerechnet werden als vergleichsweise in einer stadti-
schen Siedlung. Daher wird bei dem Parkplatzbedarf von einem er-
hohten Parkplatzbedarf ausgegangen. 2 Parkplétze kénnen entlang
des Rohlsdorfer Weges angeordnet werden.

Weiterhin ist die Veerlegung eines Teilstickes der im Norden gele-
genen Zuwegung geplant. Der neue Bauabschnitt ist in derselben
Qualitat herzurichten wie der vorhanden E;.

Der FuBweg parallel des Rohlsdorfer Weges endete bisher an die-
ser Zuwegung. Bedingt durch die Umverlegung der Zuwegung ist
auch die Verlangerung des FuBweges erforderlich. Die dafir erfor-
derliche Flache wird dem bisherigen Flurstick 319/2 entnommen.

Griinplanung
Bestandsaufnahme

Die Baugebiete sind gartnerisch bewirtschaftet. Zudem sind die
Wohngrundstiicke von Hecken abgegrenzt. Die nérdlich gelegene

8
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Bobauungsplan Nr. 63 der Gerneinda Ratekau - Begrindung - Stand: 25.03,1999 163

Freifliche wird ackerbaulich genutzt. Okologisch hochwertige Be-
reiche sind nicht vorhanden. |

2.3.2 Rechtliche Vorgaben

Aus dem Punkt 1.1 ist bereits zu entnehmen, daB der in Aufstellung
befindliche Landschaftsplan das Plangebiet in Techau nur das vor-
handene Pflegeheim als Bauland definiert und die verbleibende
Flache dem AuBenbereich zuordnet. Zudem wird auf den Vorent-
wurf des Landschaftsprogrammes (stand: Agril 1997) verwiesen dessen
Karte 2 das Plangebiet als "Gebiet mit besonderer Bedeutung fir
die Erhaltung der Funktionsfahigkeit von Boden und Gesteinen®,
bzw. als "Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die Erhaltung der
Funktionsfahigkeit der Gewéasser” kennzeichnet und dessen Karte
3 das Plangebiet als "Gebiet mit herausragender Bedeutung fiir die
Bewahrung der Landschaft, ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit
sowie als Erholungsraum” sowie als “Erholungswald” signiert. Die
Erlauterung zum Landschaftsprogramm besagt zu den genannten
Flachen, daB:

“donl eine Kooperation owischan Mutzungen wnd Maturschutz anzusireben lsi. Bel Planungen wnd
Worhaben sollen nach dem Vorsorgeprinzip Losungen erarbeitel werden, um Beeinfrchtigungen zu
vesmeiden oder zu minimiaren,”

Der Bedarf an Pflegeplatzen besteht und wird zukinftig noch stei-
gen (siene Punkt 1.4). Um andere Flachen im AuBenbereich von einer
Neubebauung freizuhalten, besteht das Interesse der Gemeinde,
vorhandene Standorte weiter und effektiver zu nutzen. Eine Ver-
dichtung in Techau entspricht zudem den Zielen des Landesrau-
mordnungsplanes (siehe Punkt 1.1).

Im dbrigen wird auf Punkt 1.3 verwiesen.

2.3.3 Grunplanung

Die GroBe des Plangebietes in Techau umfaBt nur ca. 1,1ha. Zu-
dem ist es von geringster dkologischer Wertigkeit. Bedingt durch

9
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diese Gegebenheiten zieht die Planung keine tiefgreifende Beein-
trachtigung des Naturhaushaltes nach sich. Daher wird bewuBt auf
die Aufstellung eines Griinordnungsplanes verzichtet.

Durch die Verschiebung des Weges fir landwirtschaftliche Fahr-
zeuge fallt die Hecke auf dem Flurstick 319/2 weg und somit die
vorhandene Ortsrandbegrinung. Um den Ortsrand wieder zu beto-
nen, erfolgt die Festsetzung einer neuen Heckenanpflanzung. Die-
se Hecke dient auch als AusgleichsmaBnahme fir die zu erwarten-
den Eingriffe auf dem Flurstiick WA-319/2.

Um das Gelande des Pflegeheimes und den darauf geplanten So-
litarkdrper starker zu begrinen, sind auf je 750 m? Freiflache min-
destens ein Baum (sihe Tey Zu pflanzen. Das sind mindestens 5
Baume. Zudem sind fensterlose Fassaden ab 10m Lénge zu be-

grinen.

Durch die Erweiterung des Pflegeheimes entstehen Eingriffe in Bo-
den, Natur und Landschaft. Der Eingriff in die Landschaft kann
durch die genannten Festsetzungen gemindert werden. Fir die
Schaffung von AusgleichsmaBinahmen fir die Eingriffe in den Bo-
den im WA*-Gebiet fehit die Flache. Der nérdiiche Teil des WA*-
Gebietes ist zudem gepachtet. Somit steht die Flache fir Aus-
gleichsmaBnahmen nicht zur Verfigung. Trotzdem ist die Gemein-
de bestrebt, daB ein 100%ger Ausgleich im Gemeindegebiet er-
bracht wird, um den Naturhaushalt im Gemeindegebiet langfristig
zu stabilisieren und aufzuwerten.

10



Bebauungsplan Mr. 65 der Gamainda Ratekau

- Begriindung -

Stand; 25031558

2.3.4 Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich

Eingrift Ausgleichs- | Malnahmen zur Minimigrung und zum
Bedar! .ﬂ.mqluh:h
Boden Flat; 319/2: 105 PRanzung ener Hecke auf dem
Gebiude =110 md {165 m? Flurstlck im Wa-Gebist:
Mebenflichen = 55 m# x 0.5 ESmix15=8md,
Ingg. = 165 m? = B3
Flgt: 25452 1:0.5 Ankaud des Flurstlckes 206 auf der
Geblude = BOO A (1,200 m? Rahmenkarte 1484 in dor Gemar-
Mebanflichen = 400 m? ® 0,5) bung PansdorfPackan wnd  Um-
Insg. = 1.200 md = G0m? wandiung in Sukzessionsfidche.
00 mA,
Verkehrsfifiche: 1:0,5 . Enisiagelung der alten Zufah ;
Zutahtt =200 md {310 me 250 m?,
Getweg = 20m i 0,5)
Inng. » 310 P = 155 m?
Wasser Verminderung daw Grund- Toilversickerung des  Obarflichan-
wassameu-bildung, winssers var Ort,
Herstellung aller Sielipldlze aus
EME@ wmﬂ PHE.BIEHI
Arfen und keine Varschlechbenung
Lebens- i Situation
gemein-
schafton
Land- Beseitigung der Hecke = Festsetzung siner neusn Hecke im
schafts-blld paraliel dar Zuwagung, WiA-Gabist,
Bau  oines  Ilige-
schossigen Baukipers, Bepflanzung des Grundsiiickes mit
Biumen km WA®-Gabiet,
Berankung lenstedoser Fassaden m
WA=-Ciabiet,
Klirma/ hoginig Erhall und Vermehnung der Grin-
Luft der Situation strukur,
Die Kompensation 10r das im WA-Gebiet und die Verkehrsflachen kann vor Ort er-
bracht werden,
Die Kempensation fir das im WA*-Gebiet mul auderhalb des Plangebietes — aul dem
Flurstuck 1322 - erbracht werden.

Der Ausgleich flr das Flurstick 194/2 wird auf dem Flurstick 206
auf der Rahmenkarte 14/84 in der Gemarkung Pansdorf/Packan
(siehe Anlage 1) €rbracht. Die Flache ist imGemeindeeigentum. Sie dient
z.Z. noch als Pferdekoppel. Der in Aufstellung befindliche Flachen-
nutzungsplan kennzeichnet diese Flache als Vorrangfiache fir den
Naturschutz bzw. als MaBnahmenflache und der Landschaftsplan
als Feuchtbereich. Zukinftig soll das Flurstick nach und nach der
Sukzession (berlassen werden. Das Konzept dient der Umsetzung
des Biotopverbundnetzes entlang der Schwartau gemaB den Dar-
stellungen des in Aufstellung befindlichen Fldchennutzungsplanes.

Die zu erbringenden AusgleichsmaBnahmen entsprechen dem
Ausgleichsbedarf gemaB dem gemeinsamen RunderlaB des In-

1



Bebauungsplan Nr. 68 der Gemeinds Ratakau - Bagrindung - Stand; 25 03,1983 1 6 6

nenministers und des Ministeriums fir Natur, Umwelt und Forsten
vom 3. Juli 1998 Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriﬂsre-
gelung zum Baurecht”.

2.3.5 Umsetzung der Sammelausgleichs- und -ersatzmalB-

nahmen

Die Gemeinde hat das Flurstlck 206 auf der Rahmenkarte 14/84 in
der Gemarkung Pansdorf/Packan erworben. Die ihr entstandenen
Kosten tragt der Eigentimer des Flurstickes 294/2 in Techau (Al-
tenheim).

Dieses ist in einem Stadtebaulichen Vertrag nach Baugesetzbuch
zwischen der Gemeinde und den jeweiligen Bauherren sicherzu-
stellen.

Bedingt durch die Kleinteiligkeit der weiteren Eingriffe (siehe Punkt 2.3.4),
wird auf weitere vertragliche Vereinbarungen verzichtet.

2.3.6 Zu erwartende Kosten

Folgende geschatzte Kosten sind zu erwarten und von den Bevor-
teiligten zu tragen:

Fldche Elnzelpriis Anzahl! Summa
Qualitit
Flurstick Anlage einer Hecke 50 DM/m &5 m 2.7500M
atg2 {1.406 Eurc)
Flursi(ick Kostenemell 10r den Erwarb dor 10 DMim? 600 m? £.000
an4/2 Ausgleichsiidche durch die G- {3,068 Eura)
moindia

Verkahrsfld- | Entsiagelung siner 250m? groBen | 10 DMIm? 250 P 2.500
cha Fidcha 1378 Euro)
Gesam!- 11.250
SUMMA {5.752 Euro)

3. Immissionen
3.1 Rohlsdorfer Weg

Die Verkehrsmenge auf der GemeindestraBe betragt schétzungs-
weise 500 Kfz/Tag. Als Immissionsbezugspunkt fir die Berechnung

12
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3.2

der Schallimmissionen in dem ,Allgemeinen Wohngebiet® wird die
am dichtesten gelegene Baugrenze gewdhlt, da dort vermutlich die
gréBten Schallimmissionen zu erwarten sind.

Die Verkehrsmenge M betrdgt: tags 500x 0,06 =30 Kfz/h
nachts 500 x 0,011 = 6 Kfz/h
Beurteilungspegel:
tags Machts
Verkehraatike 30 Kfzh & Kz
Lkw-Anteil 10% 3%
Mittungspeged 54,67 dB 45,04 d3
Slgigung 0,00 0,00
Oiberdléche - 0,5 d8 - 0,5 dB
Geschwindighsit 30 kemyh S0 komih
AmpalKreuzung 3,00 dB 3,00 dB
Emisgiongpogel 45,89 dB 39,37 d3
Abstand 15,00 m 15,00 m
H&ha om 0m
Beurleilungspegel 52,69 dB 42,17 dB
Oriantienmgswer filr Allzermeines Wohngebisl = 55,00 g8 < 45.00 d8

Die zulassigen Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete
gemé&B DIN 18005 sind nicht dberschritten. SchallschutzmaBnah-
men sind nicht erforderlich.

Bahnstrecke Liibeclk/Kiel

Das Gesundheitsamtes des Kreises Ostholstein teilt in seinem
Schreiben vom 27.03.1997 mit, daB im Rahmen der Ermittlung ei-
nes Verkehrslarmkatasters fir die Eisenbahnlinie Libeck-Kiel fol-
gende Larmpegel LAFm im Abstand von 25 m zu den Gleisen er-

mittelt worden sind:

am Tage 65 dB (A) und

nachts 60 dB (A).
Unter Beriicksichtigung der Reduzierung der Entfernung auf 20m
zwischen den Gleisen und der Wohnbebauung ergibt sich eine Pe-
gelerhohung von ca. 1,5 dB (A), so daB sich eine Larmbelastung im
Bereich der Hauser ergibt, die wie folgt betragt:

am Tage 66,5 dB (A) und
nachts 61,5 dB (A).
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Im Vergleich zu den schalitechnischen Orientierungswerten fur All-
gemeine Wohngebiete von 55/40 bzw. 45 dB (A) liegt am Tage ei-
ne Orientierungswertiberschreitung von 11,5 dB (A), fir den
Nachtzeitraum von 16,5 dB (A} vor.

Die DIN 18005 laBt einen Abzug von 5 dB (A) von den ermittelten
Werten zu, wenn der Schienenverkehr auBerhalb von Bahnhdfen
auf besonderen, unabhdngigen Bahnkdrpern wverlduft, Bedingt
durch die vorhandene Situation ist die Anwendung des Korrektur-
wertes gemaB DIN 18005 zuldssig. Somit sind tags noch 61,5 dB
(A) zu erwarten und nachts 56,5 dB (A). Somit werden die zuldssi-
gen Orientierungswerte tags um 65 dB (A) dberschritten und
nachts um 11,5 dB (A). Der Bau einer wirksamen Schallschutzwand
ist auf dem Gelande des Pflegeheimes nicht umsetzbar. Zudem
liegt der Bahnkdrper auf einem Damm.

Aus diesem Grunde wird auf aktive SchallschutzmaBnahmen ver-
Zichtet.

Um trotzdem ein gesundes Arbeiten und Wohnen zu ermdglichen,
erfolgt die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen bis
zu einer Entfernung von 66m; gemessen ab Mittelpunkt der Gleise.
Zudem sind die Schlafriume innerhalb der den Schienen
abgewandten Bereichen anzuordnen. Ist dies aus architektonischer
Sicht nicht méglich, so sind die Fensteroffnungen parallel zur Bahn
mit schallgeddmmten Permanentiiftungen (one Motoedes) ZUu
versehen,

Gewerbegebiet dstlich der Bahnlinie

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan sieht dstlich der
Bahnlinie ein Gewerbegebiet vor. Gemaf DIN 18005 sind an der
Grenze des GE-Gebietes tags 60 dB und nachts 680 dB anzusit-
zen, da die geplante Nutzung noch nicht bekennt ist. Allerdings be-
fragt die Entfernung zwischen dem Plangebiet und dem GE-Gebist
ca. 40m. Bedingt durch die Entfernung kommen die Immissionen
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um knapp 10 dB minimiert im Plangebiet an. Eine erhebliche Bela-
stung der Anwohner durch den Bau des Gewerbegebietes ist somit
nicht zu erwarten.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dal bei der weiteren Planung
des Gewerbegebietes méglicherweise Einschrénkung der zulassi-
gen Nutzung zum Schutz der Bewohner des Pflegeheimes im
sidwestlichen Bereich vorzunehmen sind, falls die gewerblichen
Immissionen zu hoch werden.

Wie dem Punkt 3.2 zu entnehmen ist, liegen die Immissionen der
Bahnlinie bereits oberhalb der zul@ssigen Werte. Somit ist das
Plangebiet durch die Bahnlinie vorbelastet.

Ver- und Entsorgung
Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die Schles-
wag. Geeignete Standorte flr notwendige Versorgungsstationen
sind nach Absprache mit der Gemeinde zur Verfligung zu stellen.

Wasserver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Frischwasser ist aus dem vorhandenen Ver-
sorgungsnetz des Zweckverbandes Ostholstein vorzunehmen.

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

Das QOberflachenwasser flieBt Uber den Regenwasserkanal im
Rohlsdorfer Weg dem Vorfluter "Schwartau” zu. Vor der Einleitung
des Oberflachenwassers in den Vorfluter solite bei Bedarf eine An-
lage zur mechanischen Reinigung des Wassers, gemaB der Be-
kanntmachung des Ministers fir Natur, Umwelt und Landesent-
wicklung vom 25. November 1992 - X| 440/5249.529 - (Technische

Besfimmungen zum Bau wund Belieb von Anlagen zur  Regenwasserbehandiung  bed
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4.4

Trennkanalisation), VOrgeschaltet werden. Um den RegenwasserabfluB3
zusatzlich zu verringern, werden Garagen mit begrinten Dachern
empfohlen.

Miillentsorgung

Die Mdllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Techau wird durch die "Freiwillige Feuerwehr
Techau" gewahrleistet. Das Baugebiet wird mit einer ausreichen-
den Zahl von Hydranten in Abstimmung mit der Feuerwehr ausge-
stattet.

GemadB dem ErlaB des Innenministers vom 17.01.1979 - IV 350 B -
166.-30 Léschwasserversorgung” ist im ein- bis zweigeschossigen
Gebiet ein Lischwasserbedarf von 48 m?h innerhalb von 2 h und
im dreigeschossigen Bereich ein Bedarf von 96 m*h innerhalb von
2 h abzusichern. Der Loschwasserbedarf wird im Brandfall durch
Entnahme von Wasser aus dem Trinkwasserrohrnetz sichergestellt,
GemaBl dem vorgenannten ErlaB ist bei der Bemessung der
Léschwasserversorgung das Arbeitsblatt W 405, Ausgabe Juli
1978, des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. an-
zuwenden.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

odenordnen n n n, fur di B -
n lan di |

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grund-
stlcke, die als Verkehrsflache und als Ausgleichsflachen aus-
gewiesen sind, ist vorgesehen (s 24 sauca).
Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung
ist nicht beabsichtigt (ss 25 und 26 Baucs).
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Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

=  Soweit sich das Gberplante Gebiet im privaten Eigentum befin-
det und die vorhandenen Grenzen eine Bebauung oder Nut-
zung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen,
wird eine Umlegung der Grundstlicke nach § 45 vorgesehen.
Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das Verfahren
nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme pri-
vater Flachen flr Offentliche Zwecke findet das Enteignungs-
verfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenannten Verfah-
ren werden jedoch nur dann durchgeflhrt, wenn die geplanten
MaBnahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren Bedin-
gungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefluhrt werden
kénnen,

6. Kosten

Kosten entstehen der Gemeinde durch die Umverlegung der Zu-
wegung, durch den Ankauf der Flachen fir den FuBweg, sowie
dessen Neubau.

A Beschlul® liber die Begriindung

Diese Begrindung wurde in der Eitzung der Gemeindevertretung
Ratekau am 25. Marz 1999 gebilligt
)
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Der Bebauungsplan gilt ab dem ..........cccceerenennn. '
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