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Stand: 4. Dezember 1996

Begriindung

Uber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 der Gemeinde Ratekau
fiir das Gebiet in Pansdorf - Am Mihlenteich -

1.2

Vorbemerkung

Rechtliche Bindung

Der Bebauungsplan Nr. 24 der Gemeinde Ratekau wurde mit Erlal
des Innenministers des Landes Schleswig-Holstein vom
30.06.1975, Az.: IV 810b-813/04-55.35 (24) genehmigt.

Er entspricht den Festsetzungen des wirksamen Flachennutzungs-
planes, der mit Erlal des Innenministers vorn 25. Juli 1963, Az. IX
3106-312/2-03.07 genehmigt wurde, bzw. den Festsetzungen der
9. Flachennutzungsplanénderung, die seit dem 19.05.1975 wirk-
sam ist.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ratekau beschlof} in ihrer
Sitzung am 6. April 1995 die Aufstellung der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 24 nach fir das Gebiet in Pansdorf - Am
Muhlenteich.

Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gernarkung Pansdorf, am westlichen
Ortsrand von Pansdorf.

Es ist im Osten durch die ,TannenbergstraBe” begrenzt, im Siden
durch die ,Sarkwitzer Strafe”, im Westen durch den Mihlenteich
und im Norden durch die Bebauung der ,Tannenbergstralie”.
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Vorhandene Situation

Pansdorf gehért zum Nahbereich des Oberzentrums Lubeck. Der
Regionalplan weist Pansdorf als Hauptfunktion die Gewerbefunkti-
on und als 1. Nebenfunktion die Wohnfunktion zu. Der Ort hat rd.
2.800 (2.814) Einwohner. Pansdorf ist durch Buslinien gut an die
Nachbarorte und das Oberzentrum Libeck angebunden. Die Ge-
meinde ist zudem bestrebt, den Bahnhof wieder flr den Perso-
nennahverkehr zu &ffnen. Im Ort sind zahireiche Versorgungsein-
richtungen sowie eine Grund- und Hauptschule vorhanden.

Das Plangebiet selbst ist vollsténdig mit ein- und zweigeschossigen
Einzel- und Reihenhdusern bebaut. Parallel der "Tannenberg-
stralte” stehen nur Gebdude mit Sattelddchern. Die Gebaude ent-
lang der Stralke ,Am Miihlenhang” verfiigen Uber Flachdacher.

Die Gebadude ,Am Mihlenhang” werden dber die Stralke ,Am
Mﬂhlanl;uang" selbst bzw. lber die dazugehdrigen Wohnwege er-
schlossen. Die fiir die Gebdude erforderlichen Steliplatze bestehen
gstlich der StralRe , Am Mihlenhang”.

Das Gelinde im Plangebiet ist stark moduliert. Es féllt nach Stden
und Westen ab. Bedingt durch diese Geldndeformation entstand
gine Hangbebauung.

Planungserfordernis

Zielinhalt der Planung ist die Anderung der Dachformen innerhalb
des Plangebietes. Die Eigentimer (mit Ausnahme von 2 der insge-
samt Grundeigentimer) der Grundstiicke innerhalb des Plangebie-
tes steliten im Juni 1994 einen geschlossenen Antrag auf die An-
derungen des Bebauungsplanes in Bezug auf die Dachform. Statt
Flachdécher sollen zukinftig Sattelddcher zugelassen werden. Bei
den Antragstellern handelt es sich somit um einen erheblichen An-
teil aller Bewohner und Eigentlmer von Flachdachhdusern im
Plangebiet.
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Begrundet wird der Antrag mit der starken Reparaturanfalligkeit der
Flachddcher. Selbst die geltende Rechtssprechung (VGH Baden-
Wirtemberg, Normenkontrollbeschiuf? vom 30.07.1987 - 5 52906/
86) weist darauf hin, dal® Flachdacher in Mitteleuropa gegen die
Einflusse der Witterung nur mit hohem Aufwand gesichert werden
kénnen. Somit besteht eine ausreichende planerische Rechtferti-
gung fir die Anderung des Bebauungsplanes, die an Stelle von
Flachdichern geneigte Dacher vorschreibt.

Zusitzlich soll durch die Anderung der Dachform die Vorausset-
zung geschaffen werden, zusétzlich Wohnraum durch Umbau zu
gewinnen. Dieser Aspekt ist vor allem aufgrund der desolaten
Wohnungsmarktsituation in der Gemeinde Ratekau zu begrifen.
Die Gebdude parallel zur Stralte "Am Mulhlenhang® stehen so, dal
auch mit Sattelddchern bis max. 51° die erforderlichen Abstands-
flachen nach der glltigen Landesbaucrdnung eingehalten werden
kénnen.

Die Uberwiegende Anzahl der Eigentimer der Grundstlcke in
Pansdorf gewdhrleisten einen umgehenden Umbau ihrer Dacher.
Somit ist nur eine kurzfristige Mischung der Dachform im Plange-
biet zu erwarten. Mit dem Umbau der Dachformen pafit sich das
Wohngebiet besser in das Ortsbild von Pansdorf ein, welches
iiberwiegend durch geneigte Décher gepragt ist.

Die Planénderung bewirkt positive Folgewirkungen fur alle dort
Wohnenden. Die vorriibergehenden Beeintrachtigungen, wie Bau-
larm oder gemischte Dachformen stehen in keinem unvertretbaren
Verhiltnis zu dem dann héheren Wohn- und Verkehrswert der
Grundsticke.

Daher ist aus stadtebaulicher Sicht gegen diese Malinahme nichts

einzuwenden.
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Planung

Baugebiet, Bebauung, Gestaltung

Die Fliche westlich der ,Tannenbergstralle” und ndrdlich der
Strafle ,Am Mihlenhang” dient vorwiegend dem Wohnen. Nutz-
gérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen sind kaum
vaorhandenen. Vom Gebietscharakter her ist die Flache daher als
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNV(O einzustufen. Ent-
sprechend erfolgt auch die Festsetzung, obwohl sie nicht ganz
dem wirksamen Flachennutzungsplan entspricht. Da das Gebiet
jedoch sehr klein ist, gilt die Fliche im Rahmen der Parzellenschar-
fe als entwickelt. Eine Flachennutzungsplandnderung erscheint
daher nicht als erforderlich. Im Gbrigen wird darauf hingewiesen,
dal} der Flachennutzungsplen der Gemeinde Ratekau z.Z. neu auf-
gestellt wird. Dieser kennzeichnet das Gebiet als Wohnbauflache
gem. § 1 Abs. 1 BauNVO.

Der Bestand bleibt im WA-Gebiet durch die Festsetzung einer ein-
geschossigen Einzelhaus- und Doppelhausbebauung, einem Sattel-
oder Walmdach, einer Dachneigung von 38° - 45° und den Grund-
flachenzahlen von 0,13 bzw. 0,22 erhalten. Die vorhandenen Fir-
strichtungen entsprechen nicht dem Ursprungsplan. Daher wird
ganz auf die Festsetzung einer Firstrichtung verzichtet.

Das verbleibende Plangebiet wird als Mischgebiet gem. § &
BauNVO festgesetzt.

In der siudéstlichen Ecke des Plangebietes liegt ein einzelnes
Grundstiick mit einer Einzelhausbebauung. Dieses wird durch die

Festsetzung einer eingeschossigen Einzel- und Doppelhausbebau-

ung gesichert. Die zuldssige Dachform crientiert sich an den Fest-
setzungen fir das WA-Gebiet, da das Gebdude direkt an der
.Tannenbergstrafle” steht. Somit soll dem Gleichheitsgebot
Rechnung getragen werden.
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Am Ende des Wendehammers der Stralie ,Am Muhlenhang” ste-
hen 4 Einzelhduser. Der Bestand wird durch die Festsetzung einer
eingeschossigen Einzel- und Doppelhausbebauung sowie durch
die Grundflachenzahl von 0,11 bzw. 0,17 gesichert.

Fir das Flurstiick 168/4 ist bereits ein Walmdach genehmigt wor-
den. An Anlehnung an diese Genehmigung erfolgt die Festsetzung
der Firstrichtung. Die Firstrichtung der drei anderen Geb&ude sind
so gewdhlt, dal? die Traufseiten der Gebdude zum Wendehammer
zeigen, um ein einheitliches Bild zu erzeugen. Ansonsten werden
fiir alle 4 Gebaude'Sattel- oder Walmdacher zugelassen, mit einer
Dachneigung von 30° - 40°. Bedingt durch die Geb3udebreite sind
keine UberméRigen Hohenentwicklungen gewollt.

Das verbleibende Plangebiet wird ebenfalls gemal dem vorhande-
nen Bestand als zweigeschossige Hausgruppen mit Sattelddchern
festgesetzt. Die entstandenen Grundfiachen der Gebdude Uber-
schreiten die zuldssigen Grundflichenzahlen des Ursprungsplanes.
Zudem sind selbst Gebédude in ein und der selben Hausreihe un-
terschiedlich grofRR. Diese Situation 188t keine Vereinheitlichung der
Festsetzung zu. Daher wird auf die Festsetzung von Grundflachen-
zahlen ganz verzichtet. Statt dessen ist die innerhalb der Baugren-
zen gelegene Flache als zuldssig bebaubare Grundflache zu bewer-
ten. Die Regelung erméglicht es, den Bestand zu sichern und wei-
tere bauliche Verdichtungen zu unterbinden.

Fir ein Geb3ude einer Hausgruppe innerhalb des Erschliefungs-
ringes (Flst. 459/27) liegt eine Baugenehmigung fir den Bau eines
Satteldaches mit einer Dachneigung von 51° bzw. einer von Nord
nach SOd verlaufenden Firstrichtung vor. In Anlehnung an diese
Festsetzung wird diese Dachform fir beide Hausgruppen innerhalb
des ErschlieBungsringes (der sich aus der Stralie ,Am Mihlen-
hang” und der ErschlieBungswege zusammensetzt) festgeschrie-
ben, um das z.Z. vorhandene stiadtebaulich einheitliche Gesamtbild
- innerhalb des ErschlieBungsringen - zu erhalten. Gleichzeitig soll
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so dem Gebot der Bestimmtheit (§ 67 Abs. 2 LVwG) entsprochen
werden.

Fur die verbleibenden Gebaude wird ein Satteldach von 45° fest-
geschrieben, sowie eine Firstrichtung, die parallel zur Erschlie-
bungsstralle verlauft. Diese gestalterische Festsetzung dient vor
gllem dazu, eine stadtebaulich wvertretbare Ortsrandsituation
{parallel zum Mihlenteich) zu schaffen, die nicht von einer dber-
méliigen Héhenentwicklung gepragt ist. Diesem Ziel kann erfah-
rungsgemadld nur entsprochen werden, wenn die Traufseiten der
Gebaude zum Ortsrand gewandt sind. Die Dachneigung von 45°
lélit eine Hohenentwicklung der Décher bis max. 6 m zu. Eine
Ausbaubarkeit ist mdglich.

Innerhalb aller Hausgruppen sind Gebaude mit unterschiedlichen
Breiten und Langen. Die Festsetzungen Uber die Dachformen flh-
ren daher zu unterschiedlichen Dachhohen innerhalb einer Haus-
gruppe. Die Entwicklung ist aus stadtebaulicher Sicht gewollt, um
keine absolute Starrheit zu erzeugen.

Eine Traufhthe wird festgesetzt, um eine zusétzliche Aufstockung
zu unterbinden. Bedingt durch die Geldndemodulation ist die
Traufhéhe nur auf der, der dazugehdrigen ErschlieBungsstralie zu-
gewandten Gebaudeseite, einzuhalten,

Die Gemeinschaftsstellplétze und -garagen fir die Gebdude ,Am
Muhlenhang” liegen auBerhalb der Grundsticke. Da die einzelnen
Stellplatzflachen in Eigentum der Anwohner sind, sind sie den
Grundfléchen der Grundstiicke anzurechnen.

Bezugnehmend auf den Ursprungsplan bleiben Nebenanlagen im
MI-Gebiet aullerhalb der Baugrenzen auch weiterhin unzuldssig.
Zusatzlich werden snﬁst'rge Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriehe
und Tankstellen ausgeschlossen, um den vorhandenen Gebiet-
charskter zu wahren. Vergnigungsstatten sind im Plangebiet
nicht gewollt und nicht Ublich. Daher werden sie ebenfalls unter-
sagt.
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2.2 Verkehr

Die Erschlieung des WA-Gebietes erfolgt direkt Gber die ,, Tannen-
bergstrafle”. Die verbleibenden Gebéude werden von der Stralle
JAm Mihlenhang” erschlossen, die auf die ,Tannenbergstrafie”
kreuzt. Von ihr aus besteht eine kurze Anbindung ins Ortszentum

und zur L 309.
Die Erschliefungsstraffen und Wege sind verhanden (siehe Quer-

schnitte). Weitere Ausbaumalinahmen sind nicht erforderlich.

2.2.1 Stellplatzbedarf

Der Stellplatzbedarf setzt sich wie folgt zusammen:

23 Reihenhauser XxTWE = 238t

4 Einzelhduser (MI-Gebietl x2WE = 85t

6_Einzelhduser (WS-Gebiet] x2WE = 12 5t
43 St.

Fir die Reihenhduser stehen sogar 40 Garagen und Carports &st-
lich der Stralle ,Am Mihlenhang” zur Verfigung. Die 10 Grund-
stucke, auf denen Einzelhduser stehen, sind ausreichend grof3, um
die Pflichtstellplatze unterzubringen.

2.2.2 Parkplitze

Innerhalb des Plangebietes ist von 43 Wohneinheiten auszugehen.
Gem&lR dem Runderlall des Innenministers vom 16.06.1978 (Stell-
platze, Garagen und Parkpldtze in Bebauungsplanen) sind bei 43
WE mindestens 14 6ffentliche Parkpldtze nachzuweisen.

Innerhalb des Plangebietes stehen 9 Parkplatze zur Verfligung. Be-
dingt durch das hohe Angebot an Garagen flir Reihen- und Einzel-
hduser kann davon ausgegangen werden, dalt Géste auch inner-
halb der privaten Flachen parken. Da das Plangebiet weitgehend
Uber eine Stichstralle angebunden ist, am Ortsrand liegt und dber
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keine Liden, Gewerbebetriebe u.8. verfugt, die zusatzlichen Besu-

cherverkehr erzeugen, parken im Flangebiet keine Fremdparker.

Daher wird auf zusétzliche Parkplitze - zu Gunsten der Erhaltung

von bisher unversiegelterm Boden - verzichtet.

Griinplanung

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 24. Die Flache ist auf
deren Grundlage bebaut worden. Zusétzliche bauliche Erweiterun-
gen sind nicht beabsichtigt. Somit liegt kein auszugleichender Ein-
griff nach § 8a BNatSchG vor.

Nach einer Ortsbegehung am 15.05.1994 zum angrenzenden Be-
bauungsplangebiet (Nr. 48) mit der unteren Naturschutzbehdrde
des Kreises Ostholstein wurde festgestelit, dal® auf einem Gewis-
ser- und Erholungsschutzstreifen von 50 m von der Uferlinie des
*Oberen Mihlenteiches® (gem&k § 11, Abs. 1 LNatschG) bis zur
Bebauung verzichtet werden kann. Das Plangebiet grenzt direkt an
das Baugebiet B-Plan Nr. 48, Die dort vorhandene Situation ist ver-
gleichbar mit dem Plangebiet. Daher werden die im B-Plan Nr. 48
empfohlenen Auflagen von vornherein auf das Plangebiet Uber-
nommen. Der vorhandene Uferbewuchs wird als private
Grinflache” mit der Zweckbestimmung , Uferschutzstreifen” ge-
sichert.

Im sidlichen Bereich wird ein vorhandener Hausgarten als Grunfla-
che festgesetzt. Hier stand eine Kleinkldranlage. Nach deren Besei-
tigung erwarb ein Anlieger das Grundstlick. Somit dient die Fest-
setzung der Bestandssicherung.

Markante Strafenbegrenzungen sind mit einheimischen, standort-
gerechten Laubgehdlzen einzugrinen. Diese sind in der Planzeich-
nung entsprechend gekennzeichnet.
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Der Ursprungsplan weist parallel zur Stralle ,Am Mdihlenhang” ei-
ne Vielzahl von Einzelbdumen aus. Diese sind nie gepflanzt wor-
den. Aus heutiger Sicht fehlt der Platz zum Anpflanzen dieser
Baume. Zudem wurden die angrenzenden Grundstucke durch ihre
Eigentimer eingegrunt. Der so entstandene Gebietscharakter wird
der Funktion des Wohngebietes gerecht. Zusétzliche grinordneri-
sche Festsetzungen erscheinen nicht als erforderlich.

Um diese vorhandene Grinstruktur zu erhalten, bleiben Einfriedi-
gungen als Zdune zur o&ffentlichen Verkehrsflaiche auch weiterhin
unzulassig.

Immissionen

Fir das Plangebiet wurde eine Schallberechnung gemall DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) durchgefihrt. Dabei ist von ei-
ner durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge von 1.700 Kfz/h
auf der K 54 (gemal Verkehrsmengekarte Schleswig-Holstein von
1990) ausgegangen worden. Als Bezugspunkt wurde das sidlich
gelegene Gebdude (Flst. 467/9) gewdhlt, da hier die grifiten Schal-
limmissionen zu erwarten sind.

Die Berechnung ergab, dafi bei einem Abstand von 70 m zum Be-
zugspunkt, bei 50 km/h und bei einem Asphaltbelag tags 52,76 dB
und nachts 1,74 dB zu erwarten sind. Die zulassigen Orientie-
rungswerte fiir MI-Gebiet nach DIN 18005 betragen tags 60 dB
und nachts 50 dB und fir WA-Gebiete tags 55 dB und nachts 45-
40 dB. Somit liegt der Schallpegel unterhalb der zuldssigen Orien-
tierungswerte. Schallschutzmalnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung
Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Schleswag AG.
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Wasserver- und -entsorgung

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

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den AnschluR des
Schmutz-wasserkanals des Trennsystems an das Hauptklarwerk
des ZVO in Sereetz. Eine Umverlegung der im Flangebiet liegen-
den Schmutz-wasserleitung ist erforderlich.

Das QOberflachenwasser der Verkehrsflichen und Grundstiicke
wird dem Mihlenteich zugeleitet. '

Das Plangebiet liegt in einer weiteren Wasserschutzzone: Zone |
eines Wasserschutzgebietes gemai DVGW - Arbeitsblatt W 101.
Demnach sind weitreichende Beeintréchtigungen, insbesondere
vor Ort oder schwer abbaubare, chemische und radioaktive Verun-
reinigungen zu unterbinden. Entsprechende Einleitungsgenehmi-
gungen sind vom ErschlieRungstriger einzuholen.

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.,
Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Pansdorf wird durch die "Freiwillige Feuerwehr
Pansdorf® gewahrleistet. Das Baugebiet wird mit einer ausreichen-
den Zahl von Hydranten in Abstimmung mit dem Zweckverband
Ostholstein ausgestattet. GemalR Erlak des Innenministeriums
vom 17.01.1979 (Sicherstellung der Loschwasserversorgung) ist
sicherzustellen, dal} innerhalb der MI-Gebiete und dem WA-Gebiet
ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h flr eine Loschzeit von 2 h be-
steht.

Der Loschwasserbedarf kann weitgehend durch die Entnahme des
Wassers aus dem Trinkwasserrohrnetz sichergestellt werden.
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4.5 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Erschlielungsgebietes durch den Zweck-
verband Ostholstein kann bei entsprechender Erweiterung des be-
stehenden Versorgungsnetzes sichergestellt werden.

5. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende und sonstige Mafnahmen, flir die der Bebau-
= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes als Satzung ist
nicht beabsichtigt (85 25 und 26 BauGB).
6. Kosten
Kosten entstehen der Gemeinde Ratekau nicht.

7. BeschluB® iiber die Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
am 4. Dezember 1996 gebilligt.

Der Bebauungsplan Nr. 24, 1. Anderung wurde durch den Landrat des
Kreises Ostholstein am Az genehmigt.
Er tragt mithin am in Kraft.



