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1. Anlass und Ziele der Planung

In der Gemeinde Wasbek besteht der Bedarf nach Wohnraum fir verschiedene Nutzergrup-
pen. Neben der klassischen Einzel- und Doppelhausbebauung fir Familien, sind auch
Wohnformen fir Senioren sowie Wohnungen im Mehrfamilienhaus nachgefragt. Der Pla-
nungsanlass fur die Bauleitplanung ist das Bestreben der Gemeinde, fur den 6rtlichen Be-
darf entsprechend des durch den LEP vorgegebenen Rahmens Wohnbaugrundstiicke zu
schaffen.

Im Zentrum der Gemeinde Wasbek befindet sich das ehemalige Betriebsgeléande der Firma
Johnk, dass heute eine Brachflache darstellt. Um der Ortsmitte eine adaquate stadtebauli-
che Struktur zu verleihen, soll die Flache einer geordneten Planung und Nachnutzung zuge-
fuhrt werden. Ziel der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemein-
de Wasbek ist die Ausweisung eines Wohngebietes flr Einzel- und Doppelhauser sowie fiir
ein Mehrfamilienhaus in dem Bereich zwischen dem Grundstiick Schulstrale 6 im Norden,
dem Aalbek im Osten, den Grundstiicken SchulstralRe 2 bis 4 sowie Hauptstral3e 28a bis 30
im Westen.

Die Ortsmitte starker zu beleben und qualitativ aufzuwerten ist ebenfalls planerisches Ziel
der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8. Neben der Schaffung von
Wohnraum soll die Ansiedlung von Freiberuflern und anderen Nutzungen wie nicht stéren-
den Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben sowie sozialen Einrichtungen im Bereich der
HauptstraRe ermdglicht werden.

2. Aufstellungsbeschluss und rechtliche Grundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wasbek hat am 14.06.2017 die Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Ortsmitte“ fir das Gebiet ,zwischen dem Grund-
stuck Schulstrae 6 im Norden, dem Aalbek im Osten, den Grundstiicken Schulstral3e 2 bis
4 sowie Hauptstralie 28a bis 30 im Westen“ beschlossen.

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 erfolgt nach dem Baugesetz-
buch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), i.V.m. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),
dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009, zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434), dem Landesnatur-
schutzgesetz Schleswig-Holstein (LNatSchG) in der Fassung vom 24.02.2010, zuletzt gean-
dert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 02.05.2018, und der aktuellen Fassung der Landes-
bauordnung (LBO 2016).

3. Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren nach 8§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung). Die Entscheidung, be-
sagtes Verfahren in diesem Planungsfall anzuwenden, wird damit begriindet, dass es sich
bei der Uberplanten Bauflache um eine reine Innenbereichsflaiche der Gemeinde Wasbek
handelt und das anvisierte Vorhaben, entsprechend des Grundgedankens des § 13a-
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Verfahrens, eine Nachverdichtung innerhalb bestehenden Baurechts (Bebauungsplan Nr.8
der Gemeinde Wasbek) darstellt. Darlber hinaus wird eine seit geraumer Zeit brachliegen-
de, ehemals gewerbliche Flache einer neuen Nutzung zugeflihrt und damit eine Wiedernutz-
barmachung von Flachen im Innenbereich bewirkt. Die Kriterien, die einem § 13a-Verfahren
zugrunde zu legen sind, werden hier erflillt:

Lage innerhalb des Siedlungsbereiches;

Eingefasst durch umliegende Bebauungs- und Siedlungsstrukturen;
Keine kontréaren Ziele der Raumordnung;

Keine Auskragungen in den Auf3enbereich;

Die Grundflache ist kleiner als 20.000 mz;

Uberplanter Bereich, es gelten die Bedingungen nach § 30 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes).

NN

Durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung unterliegen. Eine (erhebliche) Beeintrachtigung von etwaigen Schutzgitern ist nicht zu
erwarten und es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Gemal 8§ 13 Abs. 3 wird von der Umweltpriifung (Umweltbericht) abgesehen, da es sich wie
v.e. um eine bereits mit Baurecht versehene Flache handelt. Aufgrund der FlachengréiRe
wird jedoch eine Prifung der besonderen Artenschutzbelange gemall § 44 Abs. 1
BNatSChG durchgefuhrt (siehe Anlage 2).

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 BauGB. Daher kann gemalf § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung der Behérden
nach § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Die Gemeinde Wasbek macht hiervon keinen
Gebrauch.

4, Stand des Verfahrens

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer
Einwohnerversammlung am 18.04.2018 durchgefuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 12.07.2018 bis zum 24.08.2018 durchgeftihrt.

Die Gemeinde fasste am 12.12.2018 den Entwurfs- und Auslegungsbeschluss.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 07.01.2019 bis zum
08.02.2019 statt.

Die Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB wurde in der Zeit vom 19.12.2018 bis zum 31.01.2019 durchgefihrt.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behtrden und der Trager
Offentlicher Belange wurden am ............ gepruft und abgewogen.
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Die Gemeinde beschloss am ............ die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8, beste-
hend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung. Die Begrindung
wurde durch Beschluss gebilligt.

5. FlachengroBe, Lage im Raum und derzeitige Nutzung

Die Gemeinde Wasbek liegt im Studosten des Kreises Rendsburg-Eckernférde. Die Entfer-
nung zur Landeshauptstadt Kiel betragt etwa 35 km, die dstliche Nachbargemeinde bildet
die Stadt Neuminster. Weitere Nachbargemeinden sind im Siden Ehndorf, im Westen
Aukrug sowie im Norden Timmaspe und Krogaspe. Gemal Landesentwicklungsplan (LEP)
von 2010 befindet sich die Gemeinde im Stadt-Umland-Bereich des Oberzentrums Neumu-
nster (Karte des LEP). Die BundesstralBe 430 von Litjenburg Uber Neumdinster nach
Schenefeld verlauft in ost-westlicher Richtung durch das Gemeindegebiet. Ostlich verlauft
die Bundesautobahn 7 von Hamburg nach Flensburg durch das Ortsrandgebiet. Auf einer
Flache von 2.349 ha leben in Wasbek 2.303 Einwohner.

Die Flachen des Plangeltungsbereiches befinden sich zentral in der Gemeinde Wasbek. Sie
liegen derzeit zum Grof3teil brach und wurden zuletzt gewerblich genutzt. Das Gebiet ist ge-
pragt von einer grof3flachigen Lagerhalle mit einer Grundflache von ca. 4.300 m2, die sich
auf einer hochgradig versiegelten Flache befindet. Im Sud-Osten befindet sich ein klein di-
mensioniertes Sparkassengebaude, in dem kein Schalterbetrieb mehr herrscht, sondern
lediglich ein Automat betrieben wird. Im Norden des Gebietes schlie3t auf dem Flurstiick
27/2 eine Grunbrache und weiter nordlich auf dem Flurstiick 29 eine o6ffentliche Grunflache
(Spielplatz) an. An der sudlichen Plangeltungsbereichsgrenze ist das FlieRgewasser Aalbek
vorhanden.

In der Nahe des Plangebietes befinden sich neben Wohnhausern unter anderem auch das
Gemeindehaus, die Freiwillige Feuerwehr, eine Kindertagesstatte, eine Schule, eine Gast-
wirtschaft sowie mehrere Gewerbebetriebe.

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches sowie die tUberplanten Grund- bzw. Flurstiicke
werden in der beiliegenden Planzeichnung dargestellt, die raumliche Lage im Gemeindege-
biet kann dem Ubersichtsplan entnommen werden. Das Grundstiick auf den Flurstiicken
28/1 und 27/3 soll in den Plangeltungsbereich mit aufgenommen werden, da fir das Flur-
stick 28/1 bisher kein Bebauungsplan existiert. Die FlachengroRe des Geltungsbereiches
betragt ca. 2,27 ha.

6. Rechtliche Rahmenbedingungen,
ubergeordnete planerische Vorgaben

Die Gemeinden haben gem. § 1 Abs. 3 BauGB Bauleitpléane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Bauleitplane, d.h. der
Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan und der Bebauungsplan als verbindli-
cher Bauleitplan, sind die Steuerungsinstrumente der Gemeinde fir die stadtebauliche Ent-
wicklung in ihrem Gemeindegebiet. Die Bauleitplane sind nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung anzupassen.

Folgende planerischen Vorgaben sind bei der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 8 zu berucksichtigen:
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6.1 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

Der seit Oktober 2010 wirksame Landesentwicklungsplan 2010 (LEP) formuliert die Leitlinien
der raumlichen Entwicklung in Schleswig-Holstein und setzt mit den Zielen und Grundséatzen
der Raumordnung den Rahmen, an dem sich die Gemeinden zu orientieren haben. Der
Landesentwicklungsplan soll sowohl die Entwicklung des Landes in seiner Gesamtheit for-
dern als auch die kommunale Planungsverantwortung starken.

Der Landesentwicklungsplan enthélt fir die Gemeinde Wasbek die folgenden Aussagen:

- Die Gemeinde Wasbek liegt im Stadt-Umland-Bereich der Stadt Neumunster im land-
lichen Raum und ist nicht zentral6rtlich eingestuft.
- Der Ortsteil Bullenbek liegt im baulichen Siedlungszusammenhang mit Neumunster.

Der Textteil des Landesentwicklungsplanes enthalt im Kapitel 2.5.2 folgende Aussagen zur
Wohnbauentwicklung in den Gemeinden:

In allen TeilrAumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang der zukinftigen Nachfrage
decken und hinsichtlich der GroR3e, Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfeldes und
Preis an den Nachfragern orientieren (Zi. 1G).

Grundsatzlich konnen in allen Gemeinden Wohnungen gebaut werden. (Zi. 1G)

Gemeinden oder Gemeindeteile, die keine Schwerpunkte fir den Wohnungsbau sind, de-
cken den drtlichen Bedarf. (Zi. 32)

Der Landesentwicklungsplan gibt einen Entwicklungsrahmen von 10% neuer Wohnungen im
Zeitraum von 2010 bis 2015, bezogen auf den Wohnungsbestand am 31.12.2009, fir Ge-
meinden im landlichen Raum vor. (Zi. 4Z)

Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuRenentwicklung. Neue Wohnungen sind vor-
rangig auf bereits erschlossenen Flachen zu bauen. (Zi. 62)

Hinsichtlich der Flachenvorsorge fir Gewerbe und Industrie enthélt der Textteil des Landes-
entwicklungsplanes im Kapitel 2.6 folgende Aussagen:

Alle Gemeinden kénnen unter Beachtung 6kologischer und landschaftlicher Gegebenheiten
eine bedarfsgerechte Flachenvorsorge fir die Erweiterung ortsansassiger Betriebe sowie die
Ansiedlung ortsangemessener Betriebe treffen. Es soll darauf geachtet werden, dass fla-
chensparend gebaut wird, die Gewerbeflachen den Wohnbauflachen raumlich und funktional
sinnvoll zugeordnet sind und dass insbesondere exponierte Standorte qualitativ hochwertig
gestaltet werden. (Zi. 1G)

Bewertung:
Mit der Uberplanung einer innerértlichen Konversionsflache hin zu einem Wohngebiet mit

der Option kleinteiliges, ortsangemessenes Gewerbe und andere nicht stérende Nutzungen
zu integrieren, entspricht die Gemeinde Wasbek den Zielen und Vorgaben des LEP.

Der Entwicklungsrahmen von 10 % bezogen auf den Wohnungsbestand vom 31.12.2009
bedeutet fir die Gemeinde Wasbek, dass bei einem Wohnungsbestand von 876 Wohnein-
heiten am 31.12.2009 bis zu 88 neue Wohneinheiten im Zeitraum bis 2025 gebaut werden
kénnen. Auf diesen Rahmen sind die in den Jahren 2010 bis 2016 (27 WE) bereits erfolgten
Baufertigstellungen anzurechnen. In der Gemeinde dirfen bis zum Jahr 2025 noch 61
Wohneinheiten geschaffen werden. Hierbei wird jede Wohneinheit angerechnet, die neu
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entsteht. Das bedeutet, dass die Bebauung von Baulticken und die Schaffung von Neubau-
gebieten in der Summe nicht zu mehr als 61 Wohneinheiten fihren durfen.

6.2 Regionalplan fur den Planungsraum IIl (2000)

Der derzeit wirksame Regionalplan leitet sich aus dem Landesraumordnungsplan (LROP)
aus dem Jahr 1998 ab. Der Landesraumordnungsplan wurde im Jahr 2010 durch den Lan-
desentwicklungsplan (LEP) abgeltst (s.0.). Eine Fortentwicklung des Regionalplanes steht
noch aus, so dass weiterhin der Regionalplan aus dem Jahr 2000 als Planungsvorgabe zu
beachten ist. In den Aussagen, in denen der Regionalplan vom Landesentwicklungsplan
abweicht, gelten die Aussagen des Landesentwicklungsplanes.

Im Regionalplan bestehen fiir die Gemeinde bzw. das Plangebiet folgende Aussagen:

- Wasbek wurde eine hervorgehobene Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion aber
keine planerische Wohnfunktion zugewiesen.

- Die Gemeinde Wasbek befindet sich im Stadt-Umland-Bereich der Stadt Neumdiinster
im landlichen Raum.

Bewertung:
Uber die Ziele bzw. Vorgaben tber den LEP 2010 hinaus weist der Regionalplan der Ge-

meinde Wasbek eine hervorgehobene Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion zu. Der Regio-
nalplan bzw. die landesplanerischen Vorgaben dieses Planes stehen der geplanten Nutzung
nicht entgegen.

6.3 Planungen auf kommunaler Ebene

6.3.1 Landschaftsplan (1999)

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wasbek stellt im Plangeltungsbereich vor allem eine
Flache fir groB¥flachige Einzelhandelseinrichtungen dar. Kleinere Bereiche sind als Sied-
lungsgebiet dargestellt. Umgeben ist das Planungsgebiet von Siedlungsflachen. Sidlich des
Plangeltungsbereiches schliel3t eine Flache fiir die Regenriickhaltung an.

Der Aalbek und seine Uferbereiche werden als Naturnahes FlieBgewéasser und als ,Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft" nach § 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB dargestellt und ihnen eine linienhafte Biotopverbund-
funktion zugewiesen.

6.3.2 Flachennutzungsplan (1967)

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane ,aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln®. Dabei sind gemaR § 1a BauGB auch die Inhalte des Landschaftsplanes in der Abwé-
gung zu berlcksichtigen.

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 umfasst die Flurstii-
cke 25, 26, 32, 27/2, 27/3, 28/1 sowie Teile der Flurstiicke 29 und 41. Die Flurstticke 26 und
27/2 sind im geltenden Flachennutzungsplan vom 21.04.1967 als 'Sonderbauflache' (SO)
dargestellt, die Flurstiicke 27/3 und 25 als 'gemischte Bauflachen' (Ml). Das Flurstlck 41, ist
Uberwiegend als StralRenverkehrsflaiche und zum Teil als 'gemischte Bauflache' (MI) darge-
stellt. Angrenzend an den Plangeltungsbereich sind im geltenden Flachennutzungsplan im
Westen, Sudwesten und Osten ‘gemischten Bauflachen' (MI, MD), im Norden eine Gemein-
bedarfsflache sowie im Nordosten und Sudosten Griunflachen dargestellt. Die 'gemischten
Bauflachen' (MI, MD) im Osten und Sudwesten sind vornehmlich von Wohnnutzung gepragt.




Begriindung zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Wasbek, Kreis Rendsburg-Eckernfoérde

Da auf der Flache des Planungsvorhabens eine Veranderung der Nutzung hin zu einer
Wohnbauflache stattfinden soll, wird eine entsprechende Anpassung des Flachennutzungs-
planes notwendig. Diese Anpassung erfolgt gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege eine
Berichtigung. Im Zuge dieser Berichtigung wird auch der als Gemeinbedarfsflache darge-
stellte Bereich innerhalb des Plangeltungsbereiches entsprechend seiner Realnutzung zu
einer oOffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung (Spielplatz) korrigiert. Die Berichti-
gung des Flachennutzungsplanes ist den Unterlagen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 8 als Anlage 1 beigefuigt.

6.3.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8 ,Ortsmitte” fur das Gebiet zwischen Aalbek,
HauptstraRe einschlieBlich der Randbebauung Bahnhofstral3e, Lindenstral3e, sudlich Kin-
dergarten ist fur den Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ein
'‘Sondergebiet’ (SO) fur grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen sowie im Sidosten ein
'Mischgebiet' (MI) ausgewiesen. Da auf der Flache des Planungsvorhabens eine Verande-
rung der Nutzung hin zu einem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) stattfinden soll, muss der
Bebauungsplan geandert werden, um eine Wohnbebauung zu erméglichen.

7. Inhalte der Planung - Festsetzungen

7.1  Artder baulichen Nutzung

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wird gemaf der anvi-
sierten Flachenplanung und in Abstimmung mit der Gemeinde als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

Begriindung:
Die Planung verfolgt das Ziel, Baugrundstiicke flr Einzel- und Doppelhauser sowie ein

Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil zu schaffen. Hierbei sollen Nutzungen zugelas-
sen werden, die zum einen mit einer Wohnnutzung vertraglich sind und zum anderen ortsty-
pisch sind.

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) sind in den Bauflachen 1 bis 8 (BFL 1 — 8) gemal}
8§ 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
nicht zulassig:

- der Versorgung des Gebietes dienende Laden,
- Schank und Speisewirtschaften,
- nicht stérende Handwerksbetriebe.

Begrindung:
Das primare Ziel dieser Planung ist die Schaffung von Wohnraum in Form von Einzel- und

Doppelhdusern. Der rickwartige Bereich des Plangebietes (Bauflachen 1 bis 8) soll der
Wohnnutzung vorbehalten sein. Auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke sind hier zulassig, da sie weniger Konfliktpotential als die oben
genannten Nutzungen bergen. In den letzten Jahrzehnte zeichnete sich ab, dass in Wohn-
gebieten an untergeordneten WohnstralRen heutzutage keine Schank- und Speisewirtschaf-
ten mehr errichtet werden. Auch Lebensmittelgeschéafte werden heutzutage aufgrund ihrer
Grolie, ihres Verkehrsautkommens sowie der bendtigen Flache fur die Stellplatzanlage nicht
mehr an untergeordneten WohnstraRen angesiedelt. Nicht stérende Handwerksbetriebe im
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Bereich untergeordneter Wohnstralen kénnen aufgrund des moglichen Quell- und Zielver-
kehrs konflikttrachtig sein. Fir den rickwartigen Bereich (Bauflachen 1 bis 8) des geplanten
Wohngebiets werden die oben genannten Nutzungen daher ausgeschlossen.

Die vorgenannten Nutzungen werden in der Bauflache 9 (BFL 9) nicht ausgeschlossen, da
eine Ansiedlung ortsangemessener Betriebe in diesem Bereich gewiinscht ist, um durch
ihren Publikumsverkehr das Ortszentrum stéarker zu beleben.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind aufgrund des mdglichen Quell- und Zielver-
kehrs durch Kunden ausnahmsweise zulassig. Es obliegt der Einzelfallentscheidung der
Gemeinde, ob diese in dem geplanten Wohngebiets entstehen dirfen. Gewerbebetriebe
mussen zudem im Zuge der Bauantragstellung auch immissionsschutzrechtlich genehmigt
werden.

In allen Bauflachen des 'Allgemeinen Wohngebietes' (WA) sind gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nut-
zungen nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Begriindung:
Um einen moglichst hohen Flachenanteil des Plangebietes fur eine Wohnnutzung sowie in

der Bauflache 9 zusatzlich flr andere kleinteilige Nutzungen zur Verfiigung stellen zu kon-
nen, werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Gemall § 13 BauNVO sind Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, in einem 'Allgemeinen Wohn-
gebiet' zulassig.

7.2. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngeb&auden

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) sind maximal zwei Wohnungen pro Einzelhaus [E]
zulassig. In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) ist in Doppelhausern [D] maximal eine (1)
Wohnungen pro Doppelhausscheibe zulassig.

Begrindung:
Die Unterbringung einer zweiten Wohneinheit in den Einzelhdusern kann im Interesse des

Eigentimers liegen, um ein Familienmitglied oder eine andere nahestehende Person im
Haus unterbringen zu konnen. Dies ist angesichts des demographischen Wandels insbe-
sondere im landlichen Raum relevant. Erfahrungsgeman wird jedoch die zweite Wohnung
bei Erstbezug eines Einzelhauses nur von ca. 10 % genutzt. In den Doppelhausscheiben
wird nur jeweils eine Wohnung zugelassen, um zu vermeiden, dass auf den Doppelhaus-
grundsticken eine hohere Dichte an Wohneinheiten, als von der Gemeinde beabsichtigt,
entsteht.
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7.3. Mal der baulichen Nutzung

Das 'Allgemeinen Wohngebiet' wird in neun Bauflachen (BFL 1 — 9) unterteilt. Fir die neun
Bauflachen werden unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich des MaRRes der baulichen
Nutzung, je nach Lage, Grof3e sowie geplanter Nutzung getroffen.

7.3.1. H6he der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Es erfolgt eine Zonierung der zulassigen Vollgeschosse nach Bauflachen. Diese orientiert
sich in erster Linie an der Bebauung der Umgebung. In den Bauflachen werden die maximal
zulassigen Gebaudehthen (GH max.) durch die Hohenangaben Gber Normalnull (G. NN.)
festgesetzt und werden begrenzt durch den héchsten Punkt des Daches einschliel3lich der
Gauben und Dachaufbauten. Die maximal zulassigen Traufthdhen (TH max.) werden beidsei-
tig (beide Traufseiten) durch die Hohenangaben tdber Normalnull (U. NN.) festgesetzt. Als
Traufhdhe gilt der Schnittpunkt zwischen Dach und Wand (Auf3enhaut).

Bauflachen 2 - 4:

In den Bauflachen 2 bis 4 (BFL 2 - 4) des 'Allgemeinen Wohngebiets' ist ein Vollgeschoss
bei folgenden maximalen Geb&udehohen zuldssig: BFL 2 und 3: 27,90 m 4. NN., BFL 4:
27,00 m 0. NN.. Es sind die folgenden maximalen Traufhéhen zuldssig: BFL 2 und 3:
22,90 m 0. NN., BFL 4: 22,00 m . NN..

Bauflachen 5 - 8:

In den Bauflachen 1 sowie 5 bis 8 (BFL 1, 5 — 8) in dem 'Allgemeinen Wohngebiet' sind ma-
ximal zwei Vollgeschosse bei einer maximalen Geb&audehthe von 27,00 m sowie einer ma-
ximalen Traufhohe von 24,25 m G. NN. zul&ssig.

Bauflachen 9:
In der Bauflache 9 (BFL 9) in dem 'Allgemeinen Wohngebiet' sind maximal drei Vollgeschos-
se bei einer maximalen Geb&audehthe von 28,50 m . NN. zuléssig.

Begriindung:
Im Plangeltungsbereich sind Linien zur Abgrenzung des Mal3es der Nutzung festgesetzt

worden. Die Abgrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung betrifft auch die Hohe der bauli-
chen Anlagen sowie die zulassige Anzahl der Vollgeschosse.

An der Hauptstral3e sind in der direkten Umgebung des Plangebietes mehrgeschossige Ge-
baude vorhanden, weshalb in der Bauflache 9 (BFL 9) eine hthere mehrgeschossige Bau-
weise ermdglicht wird. So kénnen hier sowohl Wohnungen als auch Nutzungen unterge-
bracht werden, die durch ihren Publikumsverkehr das Ortszentrum starker beleben. Zugleich
hat eine mehrgeschossige Bebauung an dieser Stelle eine abschirmende Wirkung fir das
rickwartige Wohngebiet gegentiber der Hauptstralle.

Zur nordlich angrenzenden offentlichen Grinflache hin ist eine niedriger werdende Bebau-
ung vorgesehen. In den Bauflachen 1, 5 und 8 (BFL 1, 5 — 8) ist daher eine zweigeschossige
Bauweise vorgesehen. Hier soll neben den typischen eingeschossigen Einzel- und Doppel-
hausern (mit Dachgeschoss) auch die Errichtung von Einzelhausern mit zwei Vollgeschos-
sen ermdglicht werden, da die Bauform der Stadtvilla sich auch im landlichen Raum immer
grofierer Beliebtheit erfreut. Diese Bauform ist durch zwei Vollgeschosse und ein flach ge-
neigtes Dach gekennzeichnet.

11
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In direkter Nachbarschaft zu der Grinflache (Bauflachen 2 bis 4) wird als niedrigste Bebau-
ungsreihe der Siedlung ein Vollgeschoss festgesetzt. Die vorhandene Bebauung in der Bau-
flache 2 (BFL 2) gibt die eingeschossige Bauweise in diesem Bereich bereits vor.

Das Gelande weist geringflgige unterschiedliche Gelandehéhen auf. Aufgrund der Héhen-
differenz der Topografie missen die maximalen Gebaudehdhen tber NN. differenziert fest-
gesetzt werden. Die Hohenfestsetzung bezieht sich dabei auf den gerechneten Durch-
schnittswert des jeweiligen Baufeldes unter Berucksichtigung der erforderlichen Aufschuit-
tung des Gelandes fur den Stral’enbau. So kann gewahrleistet werden, dass die Gebaude
mit einer realen Hohe von 10,50 m in der Bauflache 9 (BFL 9) und von 9,00 m in den Baufla-
chen 1 bis 8 (BFL 1 — 8) errichtet werden kdnnen. Die Geb&audehdhe ist aus stadtebaulicher
Sicht und in Anlehnung an die umliegende nachbarschaftliche Bebauung vertretbar. In Ver-
bindung mit der zulassigen Dachneigung von (22° bis) 48° kann eine relativ grof3e Nutzfla-
che im Dachgeschol3 realisiert werden.

Durch die Festsetzung der Traufhthe wird die Hohe des Drempels bzw. die Hohe der Fas-
saden begrenzt. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass sich das Baugebiet in den Sied-
lungsbestand bzw. in das Ortsbild einfiigen soll. Die Baukorper, die gebaut werden durfen,
sollen zu dem Siedlungsbestand passen. Die maximale Traufhdhe (TH max.) bezieht sich
dabei auf die Hohenangabe Uber Normalnull (NN). Wie bei der Festsetzung Uber die maxi-
male Gebaudehfdhe ist die Festsetzung differenziert vorgenommen worden. Ziel dabei ist,
dass die Traufh6hen in den Bauflachen 2 bis 4 (BFL 2 — 4) bei ca. 4,00 m realer Hohe und in
den Bauflachen 1 sowie 5 bis 8 (BFL 1, 5 — 8) bei ca. 6,25 m realer H6he begrenzt werden.

Im gesamten Plangebiet darf die zuldssige Geb&udehdhe ausnahmsweise durch unterge-
ordnete Bauteile und technische Anlagen (Schornsteine, Antennenanlagen, Luftungsanla-
gen) um maximal 1,00 m Uberschritten werden.

Begriindung:
Auf Déachern werden héaufig untergeordnete Bauteile und technische Anlagen angebracht.

Wenn sich hierdurch eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehohe ergibt, ist
dies stadtebaulich vertretbar. Die Bauteile und Anlagen haben eine untergeordnete Bedeu-
tung, d.h., dass sie in ihrer Wahrnehmung nicht die Gesamthéhe des Gebaudes bestimmen.
Damit die Bauteile und Anlagen bei der Betrachtung des Gebaudes nicht als stark stérend
empfunden werden, wird deren zulassige Uberschreitung in Bezug auf die festgesetzte Ge-
baudehdhe auf 1,00 m begrenzt.

7.3.2. Grundflache (GR) und Grundflachenzahl (GRZ), MindestgrofRe der Grundstiicke

Die jeweils festgesetzte Grundflache bzw. Grundflachenzabhl richtet sich zum einen nach der
GrofRe und Bebaubarkeit der Grundstiicke und zum anderen nach der geplanten Nutzung.

Bauflachen 1 — 8:
Fur die Bauflachen 1 bis 8 (BFL 1 — 8) wird eine maximal zulassige Grundflache der Haupt-
anlagen (GR) je Einzelhaus bzw. je Doppelhausscheibe festgesetzt.

Begriindung:
Es wurde fur die Bauflachen 1 bis 8 (BFL 1 — 8) eine GR festgesetzt, da dort Einzel- und

Doppelhauser geplant sind. Durch die Festsetzung einer GR statt einer GRZ wird hier gesi-
chert, dass die Gebaude nicht durch eine Abhéngigkeit von der Grundstlicksgréfie eine zu
grof3e Varianz in ihrer Ausdehnung aufweisen.
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Die GR von 160 mz2 je Einzelhaus in den Bauflachen 1 bis 6 (BFL 1 — 6) sowie die GR von
180 m2 je Einzelhaus bzw. 100m? je Doppelhausscheibe in den Bauflachen 6 und 7 (BFL 6
und 7) ermobglicht eine grof3ziigige Ausnutzung der Grundsticke. Selbst auf kleineren
Grundstiicken lassen sich somit Gebaude mit einer groRen Grundflache errichten. Das ent-
spricht der Zielsetzung der Planung, Wohneigentum fir Familien mit Kindern zu schaffen.
Ebenso ist es mdglich, Wohnhauser zu errichten, in denen alle Raume im Erdgeschoss sind.
Die Dimensionierung der GR orientiert sich an der Bestandsbebauung der umliegenden
Grundstucke, so dass sich die Bebauung in die Umgebung einflgt.

Bauflache 9:

Fur die Bauflache 9 (BFL 9) wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. In der Baufla-
che 9 (BFL 9) ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO durch Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen,
Zufahrten, Zuwegungen und die verfahrensfreien baulichen Anlagen gemaf der LBO sowie
Gemeinschaftsanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zul&ssig.

Begrindung:
In Bauflache 9 ist ein Wohn- und Geschaftshaus geplant. Durch die Festsetzung einer GRZ

wird hier gewahrleistet, dass das die Gberbaubare Grundsticksflache in einem ausgewoge-
nen Verhaltnis zu der Grundstlicksgrol3e steht.

Seitens der Gemeinde ist in der Bauflache 9 (BFL 9) eine bauliche Dichte gewiinscht, die
sich an der Dichte der Grundstiicke in der Nachbarschaft entlang der HauptstraRe wie dem
des Gemeindehauses mit Feuerwehr orientiert. Das Wohn- und Geschéftshaus soll die Infra-
struktur Wasbeks erganzen und durch Publikumsverkehr den Ortskern starker beleben. Fir
das Wohn- und Geschéftshaus sind daher in ausreichender Zahl Stellplatze erforderlichen,
um den Parkdruck im 6ffentlichen Straenraum nicht zu erhéhen. Aufgrund der bendtigten
Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
chenzahl erforderlich. Generell gilt, dass gem. § 19 Abs. 4 BauNVO auf den einzelnen
Grundstiicken die jeweilige Grundflachenzahl (GRZ) fur die Hauptanlagen bis zu 50% mit
Stellplatzen, Zufahrten etc. Uberschritten werden darf. Aufgrund der o.g. Erfordernisse wird
eine weitere Uberschreitung in geringfiigigem AusmaR gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
notwendig und im Bebauungsplan als zulassig festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind in den Bauflachen 1 bis 8 (BFL 1 — 8) nur Grund-
stiicksgré3en von mindestens 500 m2 zulassig.

Begriindung:
MindestgrundstiicksgréRen von 500 m2 in den Bauflachen 1 bis 8 (BFL 1 — 8) sind ortsan-

gemessen, da bestehende Grundstiicke im Umfeld tberwiegend nicht kleiner als 500 m?
sind. Durch die Vorgabe soll vermieden werden, dass Grundsticke sehr klein parzelliert
werden. Eine kleinere Parzellierung hatte die Folge, dass mehr Wohneinheiten im Plange-
biet entwickelt werden kénnten, einhergehend mit gréReren Verkehrsaufkommen durch Ziel-
und Quellverkehr. Zudem wirde eine kleinere Parzellierung eine héhere Versiegelung des
Plangebietes bewirken, da die maximale Grundflache wie erlautert pro Grundstiick festge-
setzt wird.
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7.4. Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

7.4.1. Bauweise

Bauflachen 1 - 6:
Fur die Bauflachen 1 bis 5 (BFL 1 — 5) wird eine Einzelhausbebauung festgesetzt.

Bauflachen 7 und 8:
Fur die Bauflachen 7 und 8 (BFL 7 und 8) wird eine Einzel- oder Doppelhausbebauung fest-
gesetzt.

Bauflache 9:
Auf der Bauflache 9 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Begriindung:
In der Gemeinde Wasbek besteht nicht nur Bedarf an der klassischen Einzelhausbebauung,

die im landlichen Raum Uberwiegt, sondern — in geringerem Mal3e — auch an Doppelhaus-
bebauung und Wohnformen in Mehrfamilienh&usern. Um die Nachfrage verschiedener Nut-
zergruppen nach Wohnraum zu erfillen, wird mit der vorliegenden Planung die bedarfsge-
rechte Entstehung von Einzel- und Doppelhdusern erméglicht.

Da die grof3te Nachfrage im landlichen Raum nach Einzelhausern [E] besteht sollen auf dem
Groliteil des 'Allgemeinen Wohngebiet' Grundstiicke fur diese Bauweise planungsrechtlich
zur Verfigung gestellt werden. Aufgrund der Grundstiicksgrof3en und -zuschnitte eignen sich
die Grundstuicke der Bauflachen 7 und 8 (BFL 7 und 8) neben einer Einzelhausbebauung [E]
auch fur eine Doppelhausbebauung [D].

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise in der Bauflache 9 (BFL 9) wird ein gewisser
Spielraum in der Bebaubarkeit des Grundstiickes gegeben. Durch die Begrenzung der Ge-
baudeldnge auf 50 m wird jedoch gewahrleistet, dass sich die Bebauung in den dorflichen
Charakter von Wasbek einfligt.

7.4.2. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Bauflachen 1 bis 9 (BFL 1 — 9) werden Baugrenzen zur Abgrenzung der Gberbauba-
ren Grundstiicksflache festgesetzt. Die Baufenster umfassen grof3tenteils mehrere Grund-
stucke.

Begriindung:
Durch die Uber mehrere Grundstiicke durchgangigen Baufenster wird eine Flexibilitat hin-

sichtlich der Aufteilung der Grundstlicke offengehalten. Gleichzeitig werden durch die fest-
gesetzten Baugrenzen ausreichende Abstédnde zu benachbarten Bebauungen oder Grin-
strukturen gewahrleistet.

7.5. Baugestalterische Festsetzungen — ortliche Bauvorschriften

7.1.1 Fassaden

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) ist fir mindestens 80 % der fensterlosen Fassaden
nur Sichtmauerwerk in den Farben Rot, Rotbraun, Gelb und Anthrazit zuldssig. An den Ga-
ragen, Carports (Uberdachte Stellplatze) und Nebenanlagen sind auch andere Fassadenma-
terialien und Fassadenfarben zuldssig.
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Begriindung:
Durch die vorgegebenen Materialien und Fassadenfarben wird zum einen ein Rahmen vor-

gegeben und zum anderen ein gewisser Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Farbwahl
offengelassen. Da das Baugebiet in seiner Gesamtheit das Wohnumfeld der neuen Bewoh-
ner darstellt, soll mit der Festsetzung erreicht werden, dass sich fir die Bewohner sowie flr
die Nachbarschaft keine optischen Beeintrachtigungen ergeben.

7.1.2 Dacheindeckungen

Im gesamten Plangebiet sind als Dacheindeckungen fir Hauptgebaude nur Dachziegel und
Dachsteine in den Farben Rot, Rotbraun, Schwarz, Anthrazit und Grau zuldssig. Glasierte
Dachziegel und Dachsteine sind nicht zuldssig. Fur Uberdachte Stellplatze (sog. Carports),
Garagen und Nebenanlagen sind auch abweichende Dachmaterialien und Farben zulassig.

Begrindung:
Besonderer Wert wird auf die Gestaltung der Dachflachen gelegt, da diese im Gegensatz zu

den Fassadenflachen trotz Vegetationswachstum auch in Zukunft, insbesondere in der
Fernwirkung, immer ortshildpragend bleiben werden. Eine einheitliche Dacheindeckung wird
zugunsten eines ruhigen Siedlungsbildes vorgegeben. Es werden dementsprechend zurlck-
haltende Farben der Bedachung festgesetzt. Trotzdem stehen den kinftigen Bauherren ver-
schiedene Farben der Dacheindeckungen zur Auswahl. So wird ihnen Flexibilitat in der Ge-
staltung ihrer baulichen Anlagen unter Wahrung eines geordneten Bildes des gesamten Ge-
bietes zugestanden. Glasierte Dacheindeckungen haben eine reflektierende und somit sto-
rende Wirkung auf die umgebende Bebauung und durch ihre Fernwirkung auf das Gesamt-
bild des Ortes. Fur Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen sind auch
abweichende Dachmaterialien und Farben zulassig, da diese sowohl aus kurzer Distanz als
auch in der Ferne eine deutlich geringere Wirkung haben und fiir das Gesamtbild des Gebie-
tes nicht erheblich sind.

7.1.3 Dachformen und Dachneigungen

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) sind Dachneigungen von 22° bis 48° zuldssig. Fur
Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen sind auch flacher geneigte
Dacher (Dachneigung < 22°) und Flachdéacher zulassig.

Begriindung:
Uber die zulassigen Dachneigungen wird ausgeschlossen, dass auf den Hauptgeb&uden

Flachdacher oder steiler geneigte Dacher entstehen, damit ein geordneten Gesamtbildes der
Bebauung unterstiitzt wird. Fir Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanla-
gen sind auch flacher geneigte Dacher (Dachneigung < 22°) und Flachdacher zulassig, da
diese sowohl aus kurzer Distanz als auch in der Ferne eine deutlich geringere Wirkung ha-
ben und fiir das Gesamtbild des Gebietes nicht erheblich sind.

7.5.1. Solar- und Photovoltaikanlagen

Nicht glanzende Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuléssig jedoch nur parallel zur Dach-
neigung oder bei Flachdachern bis zu einer Héhe von 0,5 m lber der Dachflache, wobei die
zulassige maximale Gebaudehthe durch Solar- und Photovoltaikanlagen nicht tiberschritten
werden darf.

Begrindung:
Solar- und Photovoltaikanlagen werden in Hinblick auf die Nachhaltigkeit und zukunftsorien-
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tierte Energiegewinnung zugelassen. Allerdings werden Vorgaben zur Positionierung auf
den Dachflachen gemacht, um Stérungen des Ortsbildes auszuschliel3en.

7.5.2. Oberirdische Leitungen und Lagerbehalter:

Das Aufstellen von oberirdischen Lagerbehéltern fiir die Energieversorgung sowie oberirdi-
sche Leitungen sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

Begriindung:
Um das strukturierte Bild innerhalb des Plangebietes und des Ortskerns weiter zu starken,

sind das Aufstellen von oberirdischen Lagerbehéltern (fir die Energieversorgung) sowie
oberirdische Leitungen im Gebiet nicht zulassig. Lagerbehélter in der erforderlichen Grol3e
sowie oberirdische Leitungen besitzen keine ansprechende Fernwirkung. Das landschaftlich
ansprechende Gesamtbild des Geltungsbereiches wirde durch vermehrte oberirdische La-
gerbehalter und oberirdische Leitungen gestort.

7.2 VerkehrserschlieBung, flieBender und ruhender Verkehr

7.2.1 ErschlieBung, flieBender Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Baugebiets soll tiber die Anbindung an die Haupt-
stralRe erfolgen. Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber eine offentliche Haupter-
schlieungsstralde, die von der ‘Hauptstral’e‘ abzweigt und entlang des Aalbek verlauft, so-
wie durch zwei private Stichstralen. Fir die privaten Stichstral3en wird ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde, der Versorgungstrager und der Anlieger festgesetzt.

Der Stral3enquerschnitt der offentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
(hier: verkehrsberuhigter Bereich) wird mit einer Breite von 7,25 m ausgefihrt, damit eine
problemlose ErschlieBung der Grundstiicksflachen gewahrleistet ist. Der Ausbau ist als
Mischverkehrsflache vorgesehen, auf der alle Verkehrsteilnehmer (FuRganger, Radfahrer,
Fahrzeugverkehr) gleichberechtigt sind. Diese Aufteilung der Verkehrsflache bietet die M6g-
lichkeit, die Dimensionierung der Verkehrsflachen relativ gering auszufihren. Durch die ge-
genseitige Ricksichtnahme der Verkehrsteilnehmer verringert sich das Risiko von Verkehrs-
unfallen, zudem wird insgesamt ein ruhiger Umgang mit dem Verkehr im StraRenraum er-
zielt.

Die ErschlieBungsstraflie endet in nord-6stlicher Richtung in einer Wendeanlage, die einen
Durchmesser von 22,00 m hat, so dass sie auch von Millfahrzeugen genutzt werden kann.
Da die Mullfahrzeuge jedoch die privaten Stichstral3en nicht befahren kdnnen, werden fiir
deren Anlieger zwei Millsammelplatze vorgesehen. Diese befinden sich der Haupterschlie-
Bungsstralle angegliedert an den Einmindungen der privaten Stichstral3en.

7.2.2 Offentliche Parkplatze

Innerhalb des Plangebietes sind Parkstreifen lAngs angeordnet zu der Planstralle sowie
zwei kleinere Parkplatze am Eingang in das Gebiet und angegliedert an die Wendeanlage
vorgesehen. Auf diesen kdnnen insgesamt ca. 19 6ffentliche Parkplatze [P] untergebracht
werden.

Begrindung:
Die o6ffentlichen Parkplatze stellen sicher, dass innerhalb des 'Allgemeinen Wohngebietes'

(WA) ausreichender Parkraum fiir Besucher zur Verfigung steht. Damit wird einem unkon-
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trollierten Parken entlang der Grundstiicke im 6ffentlichen Verkehrsraum sowie einer damit
einhergehenden Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit vorgebeugt.

7.2.3 Stellplatzflachen und Nebenanlagen

Pro Wohnung sind in dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) in den Bauflachen 1 bis 8 (BFL 1
bis BFL 8) mindestens zwei Stellplatze auf dem jeweiligen privaten Grundstiick herzustellen.

Begrindung:
Auf diese Weise wird sichergestellt, dass der ruhende Verkehr, einschlie3lich eines Zwei-

fahrzeugs, auf den privaten Grundstiicken untergebracht wird.

Pro Wohnung in dem Mehrfamilienhaus ist in der Bauflache 9 (BFL 9) mindestens ein Stell-
platz auf dem jeweiligen privaten Grundstiick herzustellen.

Begrindung:
Bei 10 bis 12 privaten Stellplatzen fir die Wohnungen kénnen in der Bauflache 9 (BFL 9)

zusatzlich 17 bis 19 Stellplatze fir die weiteren Nutzungen des Wohn- und Geschaftshauses
untergebracht werden.

Der Abstand zwischen Uberdachten Stellplatzen (Carports) bzw. Garagen und der Stral3en-
verkehrsflache bzw. den privaten ErschlieBungswegen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechten)
muss in dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) mindestens 5,00 m betragen.

Begrindung:
Auf diese Weise soll die Verkehrssicherheit erhoht werden, wenn die Fahrzeuge das Grund-

stuck verlassen. Zudem wird dariiber eine Wendemoglichkeit auf den privaten Grundstiicken
gesichert, weshalb keine Wendeanlage fir PKW am Ende der privaten ErschlieBungsstra-
3en benotigt wird.

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) sind in der Bauflache 9 (BFL 9) die folgenden bauli-
chen Anlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sowie in-
nerhalb der daflrr festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Gberdachte Stellplat-
ze (sog. Carports), Garagen und Gemeinschaftsanlagen zulassig: Stellplatze, tberdachte
Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen und die verfahrensfreien baulichen An-
lagen geman der LBO sowie Gemeinschaftsanlagen.

Begriindung:
Mittels dieser Festsetzung kdnnen bestimmte Bereiche von Bebauung und Versiegelung

freigehalten werden. Es wird so vermieden, dass die Stellplatze, Nebenanlagen etc. direkt
an die ruckwartigen Grundstiicksgrenzen zu den Einzel- und Doppelhdusern herangebaut
werden.

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) sind in den Bauflache 1 bis 8 (BFL 1 bis BFL 8) die
folgenden baulichen Anlagen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig: Stellplat-
ze, Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen und die verfahrensfreien
baulichen Anlagen gemaf der LBO.

Begrindung:
Auf den Grundstticken der Einzel- und Doppelhdauser wird die Anordnung der Hauptgebaude

wie erlautert Uber die Baugrenzen geregelt. Bei der Anordnung der Stellplatze, Carports,
Nebenanlagen, Garagen und der verfahrensfreien baulichen Anlagen ist aufgrund der o.g.
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Festsetzung ein groRerer Spielraum geben. So kdénnen z.B. Carports direkt an die Grund-
stiicksgrenze gebaut werden, wie es vielerorts Ublich ist. Dadurch kann eine optimale Aus-
nutzung der Grundstiicke bei der Positionierung des Hauses und der Gartenflache erfolgen.

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' (WA) dirfen in den Bauflachen 1 bis 8 (BFL 1 bis BFL 8)
pro Grundstick die folgenden baulichen Anlagen mit einer Grundfliche von insgesamt
120 mz errichtet werden: Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen,
Garagen, Zufahrten, Zuwegungen und die verfahrensfreien baulichen Anlagen gemafr der
LBO. Davon abweichend dirfen im Falle einer Doppelhausbebauung in dem 'Allgemeinen
Wohngebiet' (WA) in den Bauflachen 7 und 8 (BFL 7 und BFL 8) pro Doppelhausscheibe die
folgenden baulichen Anlagen mit einer Grundflache von insgesamt 120 m2 errichtet werden:
Stellplatze, tGberdachte Stellplatze (sog. Carports), Nebenanlagen, Garagen, Zufahrten, Zu-
wegungen und die verfahrensfreien baulichen Anlagen gemaf der LBO.

Begrindung:
Uber diese Festsetzungen wird gesichert, dass bei beiden mdglichen Bauweisen ausrei-

chend Flache fur die Errichtung von Stellplatzen, Nebenanlagen etc. genutzt werden kann.
Gleichzeitig wird die Versiegelung der Grundstiicke begrenzt.

7.2.4 FuBlaufige ErschlieBung

Die ful3laufige Verbindung am westlichen Rand des Plangeltungsbereiches zwischen der
‘HauptstraRe’ und der Schule sowie Kindertagesstatte in der ‘Schulstrae’ wird durch ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Zudem soll der nérdlich des Plangebietes
verlaufende Wanderweg innerhalb des Plangebietes entlang des Aalbek nach Siden weiter-
gefuhrt werden. Durch die Ausbildung der HaupterschlieBungsstral3e als Mischverkehrsfla-
che wird die fuBlaufige Verbindung zwischen der ‘Hauptstral3e' und dem Wanderweg kom-
plettiert.

8. Grunordnung
8.1. MaBnahmen zur Ein- und Durchgriinung

8.1.1. Einzelbaumpflanzungen

An den festgesetzten Standorten im Bereich der offentlichen Verkehrsflache sowie innerhalb
der offentlichen Grunflache und auf dem privaten Grundstiick in Bauflache 9 (BFL 9)sind
Einzelbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es ist folgende Pflanzqualitat zu wah-
len: Hochstamm, dreimal verpflanzt (3xv), 16-18 cm Stammumfang. Im Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrsflache sowie im Bereich der Bauflache 9 kénnen die Baumstandorte um ma-
ximal 3,00 m verschoben werden, um eine Flexibilitdt bei der ErschlieBungsplanung zu ge-
wahrleisten. Der offen herzustellende Baumstandort muss eine MindestgroRe von 6 m2 ha-
ben. Es ist von den folgenden Baumarten eine Baumart auszuwéhlen: Hainbuche (Carpinus
betulus), Feld-Ahorn (Acer campestre), Baumhasel (Corylus colurna), Schwedische Mehl-
beere (Sorbus intermedia), Mehlbeere (Sorbus aria).

Begrindung:
Die Baumpflanzungen dienen der Begriinung des Plangebietes, insbesondere des Stral3en-

raumes. Im Bereich der ErschlieRungsstralie erganzen sie zudem in zweiter Reihe den Ge-
hdlzsaum entlang des Aalbek. Die Vorgabe der Baumarten, aus denen zu wahlen ist, ge-
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wabhrleistet, dass bei den Baumpflanzungen eine standortgerechte, heimische Art zum Ein-
satz kommt.

8.1.2. Heckenpflanzung zur Eingrunung der Millsammelplatze

Die Eingrinung des ndrdlichen Mullsammelplatzes ist mit einer Laubgehélzhecke von ca.
1,90 m Breite durchzufuhren. Die Hecke ist einreihig mit einheimischen und standortgerech-
ten Gehdlzarten wie Hainbuche, Weil3dorn, Feldahorn oder Rotbuche zu bepflanzen. Es sind
zwei Pflanzen je laufenden Meter zu setzen. Es ist fur die Straucher die folgende Pflanzqua-
litat zu wahlen: zweimal verpflanzt, 3 - 5 Triebe, ohne Ballen, 60 - 100 cm. Die Hecken sind
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgangen von Gehdlzen sind gleichartige Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen. Die Unterhaltung der Pflanzung als geschnittene Hecke ist zu-
lassig.

Begrindung:
Uber diese Festsetzungen wird eine wirksame optische Abschirmung zwischen dem Miill-

sammelplatz und dem angrenzenden Grundstiick geschaffen, sodass die zukilnftigen Bau-
herren keine Beeintrachtigung durch die abgestellten Milltonnen an den Tagen der Abho-
lung zu erwarten haben.

8.2.  Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern:

Innerhalb der Flache fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern zwischen der nordlichen
Grenze des 'Allgemeinen Wohngebietes' (WA) und der offentlichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz® sind die vorhandenen Baume und Straucher in ihrer Eigenart
zu erhalten. Zum Schutz der Baume und Straucher ist die Flache fur die Erhaltung von
Baumen und Strauchern durch einen Zaun den privaten Grundstlicken gegeniber abzu-
grenzen. Die Flache geht in das Eigentum der Gemeinde Uber. Diese ist fortan fur die Pflege
der Baume und Strucher zustandig.

Begriindung:
Die Baume und Straucher bilden eine effektive Eingriinung des Baugebietes und Abschir-

mung gegeniber der angrenzenden Grunflache. Ihr Erhalt ist damit nicht nur aus natur-
schutzfachlicher Sicht sinnvoll, sondern kommt auch den zuklnftigen Grundstiicksbesitzern
sowie den Nutzern der Griinflache zugute. Die Ubereignung des Bereiches an die Gemeinde
und die Pflege durch ebendiese tragt in Kombination mit der Einzaunung zu den Privat-
grundstticken dazu bei, dass Eingriffe durch die zukiinftigen Grundstiickseigentimer in den
Baum- und Strauchbestand vermieden werden.

Innerhalb der Flache fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern entlang des Gewassers
Aalbek sind die vorhandenen Baume und Straucher in ihrer Eigenart zu erhalten. Sie dirfen
vom zustandigen Wasser- und Bodenverband in einem Rhythmus von 5 Jahren auf den
Stock gesetzt werden.

Begrindung:
Die Baume und Strducher entlang des Aalbek bilden einen Geholzsaum, der die linienhafte

Biotopverbundfunktion des Aalbek unterstitzt. Daher soll der Gehdlzsaum in seiner Eigenart
erhalten werden. Hierzu gehort auch, dass der Wasser- und Bodenverband den Geholz-
saum im Zuge der Unterhaltung des Gewassers in regelmafiigen Abstanden von ca. 5 Jah-
ren auf den Knick setzt.
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8.3.  Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen

AuRerhalb des Plangebietes erforderliche Ausgleichsmaflinahme:

Fur die Entwidmung des im Geltungsbereich liegenden Knicks (70 m) ist eine Knickneuanla-
ge erforderlich. Fir den Kickausgleich (Verhaltnis 1:1) wird auf das Okokonto mit dem Na-
men ,Knick-Peissen-1* auf dem Flurstiick 52, Flur 4, Gemarkung Peissen zugegriffen.

9. Landschaftspflege und Artenschutz

9.1. Landschaftspflege

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt, somit entfallt eine Umweltprifung mit Umweltbericht.

Der Geltungsbereich umfasst hauptséchlich eine stark versiegelte Flache, an die nérdlich
eine offene, grasbewachsene Flache mit vereinzelten jungen Baumen anschliel3t. Zwischen
dieser grasbewachsenen Flache und der weiter nérdlich anschlieRenden 6ffentlichen Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ befindet sich ein Knick von rund 70 m Lange.
Die zugrunde liegende Planung sieht keine Beseitigung des Knicks vor, jedoch aufgrund der
heranrickenden Wohnbebauung seine Entwidmung. Der Knick bleibt in seiner Eigenart ein-
schlieBlich seiner Funktion erhalten und ist daher im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Zudem
wird der Knick in Gemeindeeigentum Ubergehen und zu seinem Schutz ein Zaun zwischen
dem entwidmeten Knick und den privaten Grundstiicken errichtet. Uber dieses Vorgehen
wurde bei einem Abstimmungsgesprach am 24.09.2018 einschlie3lich Ortsbegehung mit der
Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Rendsburg-Eckernférde Einigung erzielt.

Die linienhafte Biotopverbundfunktion des Aalbek wird durch ein Erhaltungsgebot flr den
uferbegleitenden Gehdélzstreifen gesichert.

Im Bereich des bestehenden Sparkassengebaudes befinden sich derzeit vier nicht ortsbild-
pragende Eschen. Ob diese erhalten werden kénnen oder ein Erfordernis besteht, einige
oder alle Eschen im Zuge des Stral3enbaus zu féllen, wird im Rahmen der ErschlieBungs-
planung geprdift.

9.2. Artenschutz

Es wurde eine Prifung der besonderen Artenschutzbelange gemalf § 44 Abs. 1 BNatSChG
durch das Biiro Bioplan durchgefiihrt. Die Artenschutzrechtliche Kurzstellungnahme ist der
Anlage 2 zu entnehmen.

Fur Brutvogel ergibt sich bei Einhaltung der Bauzeitenregelung keine Betroffenheit. Der Ver-
lust eines einzelnen Niststandortes durch den Abriss des Bestandsgebaudes (Gartencenter)
ist nicht gravierend. Es wurden keine Hinweise auf Fledermausquartiere am Geb&udekom-
plex festgestellt. Vom Rickbau zusétzlich betroffen ist ein kleines Sparkassengeb&ude direkt
an der Hauptstral3e. Eine Betroffenheit fur Flederm&use oder Brutvdgel durch den Abbruch
des Sparkassengebaudes ist nicht zu erwarten, da bei einer erganzenden Begutachtung am
10.01.2019 durch das Biuro Bioplan keine Hinweise auf Fledermausquartiere und Brutplatze
am und im Sparkassengebaude festgestellt wurden. Die vier grof3en Eschen auf Hohe des
Sparkassengebaudes waren ebenfalls Teil der Begutachtung am 10.01.2019. In einer der
Eschen ist eine bodennahe Stammhdohle vorhanden, die als Winterquartier von Fledermau-
sen dienen konnte. Eine Fallung der Esche mit der Stammhohle ist fachlich zu begleiten,
damit eventuell winterschlafende, ausgesagte Tiere entnommen und gehaltert werden kon-
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nen. Die Erganzung zur Artenschutzrechtlichen Kurzstellungnahme ist ebenfalls der Anlage
2 zu entnehmen.

Das Plangebiet wird teilweise von Fledermausen zum Durchflug oder zur Jagd genutzt,
weshalb sich eine Betroffenheit von lichtsensiblen Fledermausarten durch die Beleuchtung
in dem zukunftigen Wohngebiet ergibt. Durch ein umweltvertragliches Beleuchtungskonzept
kann die Vergramung der lichtsensiblen Fledermausarten vermieden werden. Da sich die
Fledermausquartiere auRerhalb des Plangebietes befinden und die Fledermause das Plan-
gebiet ausschlief3lich fir Nahrungsaktivitaten nutzen, ist die Festsetzung eines umweltver-
traglichen Beleuchtungskonzeptes nicht zwingend erforderlich. Ob und in welcher Ausgestal-
tung ein solches Beleuchtungskonzept in dem Plangebiet realisiert werden soll, wird im Zuge
der Umsetzung des Bebauungsplanes durch die Gemeinde gepriift werden.

10. Immissionsschutz

Bei der 'HauptstraRe', an der das Plangebiet liegt, handelt es sich um eine Gemeindestrale,
die Uberwiegend dem Anliegerverkehr dient. Der Uberdrtliche Verkehr wird gréRtenteils tGber
die Bundesstraf3e B 430 und innerhalb der Ortschaft Uber die Kreisstral’e K 68 abgewickelt.
Aufgrund der geringen Verkehrsbelastung der 'Hauptstraf3e' sind keine Larmimmissionen zu
erwarten, die Schallschutzmafl3inahmen erforderlich machen wirden.

Es besteht keinen Anhaltspunkt flir vorhandene Verursacher von Geruchsemmissionen in
der Nahe des Planungsgebietes. Die landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle nérdlich des
Plangebietes ist kirzlich aufgegeben worden, weshalb fur das Plangebiet hiervon keine Ge-
ruchsimmissionen verursacht werden.

11. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt aus dem Netz der Stadtwerke Neumunster.

Ldschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfordert 48 m3/h flir einen Zeitraum von zwei Stunden im Um-
kreis von 300 m. Nach der Hydranten-Richtlinie sollten Hydranten so errichtet werden, dass
der Abstand untereinander 120 m nicht Uberschreitet. Hierdurch wird sichergestellt, dass von
der Feuerwehr die Hilfefrist (= Zeitraum bis zu Einsatzbereitschaft vor Ort) eingehalten wer-
den kann.

Fur die Loschwasserversorgung soll die Trinkwasserleitung der Stadtwerke Neumdunster
genutzt werden.

Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser ist vom Regenwasser zu trennen. Das Schmutzwasser soll
Uber die vorhandene Kanalisation in der HauptstralRe zum Klarwerk Neumunster abgefuhrt
werden.

Regenwasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser (Oberflachenwasser) soll tber die vorhandene Kanalisation in die
Vorflut des Aalbek eingeleitet werden, mit Zwischenhaltung in dem Regenklarteich sidlich
der Hauptstralle.
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Telekommunikationseinrichtungen - Telefon, Internet
In der Gemeinde Wasbek sind die Telekommunikationsleitungen der Stadtwerke Neumns-
ter, der Telekom Deutschland GmbH sowie der Vodafone GmbH verlegt.

Versorgung mit Elektroenergie
Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch Anschluss an das vorhandene Versorgungs-
netz der Stadtwerke Neumunster sichergestellt.

Versorgung mit Gas
Die Versorgung mit Gas wird durch Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz der
Stadtwerke Neumdunster sichergestellt.

Mullentsorgung
Die Abfallbeseitigung wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft Rendsburg-Eckernférde
mbH durchgefinhrt.

12. Denkmalschutz

Im Plangebiet bestehen keine oberirdischen Kulturdenkmale. Der Uberplante Bereich befin-
det sich jedoch in einem archaologischen Interessensgebiet, daher ist hier mit archaologi-
scher Substanz d.h. mit archéologischen Denkmalen zu rechnen. Insofern sollte das Archao-
logische Landesamt Schleswig-Holstein vor Baubeginn informiert werden, damit etwaig not-
wendige archaologische Untersuchungen vorgenommen werden kénnen.

Sollten wahrend der Erdarbeiten archéologische Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, wird die Denkmalschutzbehdrde unverziglich benachrichtigt und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde gesichert. Verantwortlich sind hier gem. 8 15
DSchG der Grundstiickseigentiimer und der Leiter der Arbeiten.

13. Altlasten

Es bestehen zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fiir ein mdgliches Vorkom-
men von Altlasten innerhalb des Plangebietes. Sollten dennoch bei den geplanten BaumaR-
nahmen Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmiull o0.4.) aufgefunden werden oder sich sonstige
Hinweise (z.B. Geruch etc.) ergeben, ist die zustandige Stelle fir Abfallwirtschaft und Bo-
denschutz zu informieren.

14. Kampfmittel

Gemal der Anlage zur 'Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren flr die 6ffentliche Si-
cherheit durch Kampfmittel' (Kampfmittelverordnung) vom 07.05.2012 gehort die Gemeinde
Wasbek nicht zu den Gemeinden, die durch Bombenabwurfe im 2. Weltkrieg in besonderem
Mal3e betroffen waren. Aus diesem Grund ist ein Vorkommen von Kampfmitteln im Plange-
biet nicht wahrscheinlich. Eine Untersuchung des Plangebietes in Hinblick auf ein mogliches
Vorkommen von Kampfmitteln ist deshalb nicht erforderlich. Zufallsfunde von Munition sind
jedoch nicht ganzlich auszuschlieRen und unverziglich der Polizei zu melden.
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15. Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird das ehemalige Betriebsgeléande Firma Johnk, das derzeit eine Ge-
werbebrache darstellt, einer Nachnutzung bestehend aus Wohnen, nichtstérendem Gewerbe
und anderen vertraglichen Nutzungen zugefhrt.

Durch die vorliegende Planung fir die innerdrtliche Konversionsflache wird die Funktion als
Ortskern von Wasbek gestarkt.

Innerhalb des Plangebietes wird eine ausreichend grof3e Anzahl an privaten Stellplatzen und
offentlichen Parkplatzen angelegt werden. Dadurch wird es auf den angrenzenden Stral3en
zu keiner Zunahme des ruhenden Verkehrs kommen.

Die Planung wird zu keinen Beeintrachtigungen fur die vorhandene Wohnnutzung im Umfeld
des Plangebietes fiihren.

16. Hinweise

Hinweise zum Denkmalschutz:

Wer Kulturdenkmale entdeckt, z.B. bei Erdarbeiten, hat dies unverziglich der oberen Denk-
malschutzbehdrde, d.h. dem Arch&ologischen Landesamt in Schleswig, mitzuteilen. Die
Verpflichtung besteht fir den Eigentimer des Grundstucks, auf dem der Fundort liegt, und
fur den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung des Funds gefihrt haben. Das Kulturdenk-
mal und die Fundstatte sind bis zum Eintreffen eines Vertreters der oberen Denkmalschutz-
behoérde in einem unveranderlichen Zustand zu erhalten (siehe 8 15 Denkmalschutzgesetz).

Hinweis zum Artenschutz:

Baume und sonstige Gehdlze (u.a. Straucher und Gebulsche) durfen gemari § 39 Abs. 5 Nr.
2 BNatSchG nur in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. Februar (bzw. 29. Februar) beseitigt
werden.

17. Anlagen

Anderung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung
Prifung der besonderen Artenschutzbelange geman § 44 Abs. 1 NatSChG
— Artenschutzrechtliche Kurzstellungnahme (26.08.2018)

— Erganzung der Artenschutzrechtliche Kurzstellungnahme (15.01.2019)
Bearbeitung: Bioplan — Schneiderkoppel 21 — 24109 Melsdorf,
Fon: 04340-1460 — info@barre-ultraschall.de
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Begriindung zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 8 der Gemeinde Wasbek, Kreis Rendsburg-Eckernfoérde

Die Begrindung wurde am .................. durch Beschluss der Gemeindevertretung gebilligt.

Wasbek, den ........ccoovvvevieiinnnn.

Unterschrift/Siegel

Karl-Heinz Rohloff
- Burgermeister -

Aufgestellt: Kiel, den 11.04.2019

ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
KUHLE-KOERNER-GUNDELACH PartG mbB
SCHLEIWEG 10-24106 KIEL- FON 0431 5967460
info@b2k.de - www.b2k-architekten.de
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