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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,,Ortsmitte”

(,Bebauungsplan der Innenentwicklung”)
21. Anderung des Flachennutzungsplanes

(im Zuge der Berichtigung)

Fiir das Gebiet
nordlich der ,HauptstralRe” 6stlich der Bebauung HauptstralRe Nr. 34 und Lindenstral3e Nr. 2
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.Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a BauGB »Entwurf

0 Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 8 ,Ortsmitte” der Gemeinde Wasbek u. a. mit:
- ,Schallgutachten” (Bearbeitungsstand vom 23.11.1992)
- 1. Erganzung zum Schallgutachten (Bearbeitungsstand vom 29.11.1994)

0 Geltende Flachennutzungsplanung der Gemeinde Wasbek einschlief3lich der genehmigten
Anderungen

o0 Festgestellter Landschaftsplan (1999) der Gemeinde Wasbek

0 ,Lage- und Héhenplan® mit ortlicher Vermessung vom 14.08.2020 und dem entsprechenden

Katasterbestand als amtliche Planunterlage fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
der Gemeinde Wasbek

Fotos: Peter Scharlibbe, Biro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe vom 05.08.2020
Reinhard Pollok, Glinther & Pollok - Landschaftsplanung vom 13.08.2020
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Abb. 1
Kennzeichnung des Plangeltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8

Verfahrensiibersicht

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Unterrichtung der Landesplanung § 11 Abs. 2 LaplaG
Frihzeitige Beteiligung der Behérden / TOB § 4 Abs. 1 BauGB
Offentliche Auslegung

§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Behoérden- und TOB - Beteiligung
§ 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Gesamtabwagung / Satzungsbeschluss

Bekanntmachung § 10 BauGB mit
21. Anderung des Flachennutzungsplanes im Zuge der Berichtigung
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.Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13a BauGB LEntwurf”

1. Anlass der Planaufstellung und Planungserfordernis

Ein ortlich tatiger Investor hat bei der Gemeindevertretung einen Antrag auf Einleitung einer
verbindlichen Bauleitplanung fur den Bereich der Hauptstralle Nr. 32 gestellt. Der Investor
beabsichtigt das zum gréRten Teil leer stehende Gebdude zu erwerben und als Wohn- und
Geschéaftshaus sowie zum Teil als Lagerraum fir Lagerboxen, einem sogenannten ,Self Sto-
rage“, mit Erhalt des bestehenden Cafés umnutzen. Die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen hierfur sind aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 8 (vgl. auch Abb. 3), der fir diesen Be-
reich ein Sonstiges Sondergebiet fir grokflachige Handelsbetriebe festsetzt, nicht gegeben.

Nach der Geschéaftsaufgabe der Landhausboutique und des Gartenmdbelmarktes steht das
Gebaude seit mehreren Jahren zum gréflten Teil leer. Nur das in das ehemalige Bauernhaus
integrierte Café ist weiterhin in Betrieb.

Die Gemeinde hat ein grofRRes Interesse, das historische Gebaude (nicht den Anbau) ein-
schliel3lich Café, Hofplatz und Baumbestand zu erhalten und den Gebaudeleerstand wieder
einer bedarfsgerechten Nutzung zuzufiihren, die sich in den gewachsenen Ortskern einfiigt.
Das vom Vorhabentrager vorgelegte Konzept entspricht den Vorstellungen der Gemeinde
und soll zur Sicherung der Erhaltung des historischen Gebaudes mit Baumbestand, Hofplatz
und Café Bestandteil eines stadtebaulichen Vertrages werden.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat die Gemeinde am 01.10.2020
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 8 ,Ortsmitte“ sowie den Flachennutzungsplan zu &én-
dern, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr das geplante Vorhaben zu schaffen.

RENDSBURGECKERN

Abb. 2
Riaumliche Lage des Planbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
in der ,Ortsmitte” der Gemeinde Wasbek aus der Luft betrachtet
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Abb. 3
Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8

Aufgrund der Wiedernutzbarmachung von aus der Nutzung gefallener Flachen bzw. leerste-
hender Gebaude in innerortlicher und zur Beschleunigung des Verfahrens hat die Gemeinde
Wasbek nach Prifung der Voraussetzungen die Aufstellung eines Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren beschlossen (vgl. Kapitel
2.1).

Die Gemeinde beschlielt die vorliegende Entwurfsfassung und billigt die Begrindung, so
dass die 6ffentliche Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt werden kann.
Parallel hierzu werden die Stellungnahmen der von der Planung berihrten Behdrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden
nach § 2 Abs. 2 BauGB eingeholt.
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1.1 Stadtebauliche Situation

3 =S = E

Altes Bauernhaus mit dem Landhaus Café im rechten Gebaudeteil
Abb. 4a und den zwei machtigen Linden im Bereich der Auf3enterrasse Abb. 4b

-

bt ta e

Abb. 4c Zwei ortsbildpragende GroRbaume im Zufahrtsbereich zum Landhaus Café Abb. 4d
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Das neue Wohnhaus an der Lindenstrale am westlichen Plangebietsrand (links)
Abb. 4e und die altere Wohnbebauung am dstlichen Rand (rechts) Abb. 4f
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ehem. Ausstellungs- und Lagerhalle mit vorgelagerten Glasbauten
Abb. 4g und Stellplatzen zur Lindenstral3e orientiert Abb. 4h

Erdgeschoss (links) und Obergeschoss (rechts) mit Lichtband
Abb. 4i insgesamt fur kleine Lager vorgesehen Abb. 4j
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Dachstuhl im Bereich des alten Bauernhaus (links) fur gewerbliche oder wohnbauliche Nutzungen
Abb. 4k vorgesehen, Glasvorbauten und Treppe (rechts) im Bereich des Bauernhauses Abb. 4]

Abb. 4m Stellplatzanlage mit Zufahrt zur Abb. 4n Seitenansicht des Lagerhauses mit
LindenstralRe Glasvorbauten

Abb. 40 Seitliche Zufahrt hinter der Lagerhalle Abb. 4p seitliche Rickfront der Lagerhalle
zur Betriebsleiter Wohnung des Cafés
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Das Baugesetzbuch (BauGB), zuletzt erganzt durch das ,Gesetz zur Anpassung des Um-
welt-Rechtsbehelfsgesetzes und anderer Vorschriften an europa- und volkerrechtliche Vor-
gaben (am 01.06.2017 in Kraft getreten) und durch das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtli-
nie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der
Stadt“ (am 13.05.2017 in Kraft getreten) und zuvor auch durch das ,Gesetz zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadte-
baurechts vom 11.Juni 2013, verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB ,soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen
der Innenentwicklung erfolgen“. Die Aufstellung von Bauleitplanen liegt dabei als Verpflich-
tung verwaltungstechnischer Selbstverwaltung in eigener Verantwortung bei der Gemeinde.

Die Bauleitplane sollen entsprechend dem vorangestellten Planungsgrundsatz eine nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung nach den Bedurfnissen der Bevdlkerung gewahrleisten. Da-
zu gehdrt unter anderem eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten.

Die Bebauungsplane treffen als Ortsatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke und bilden die Grundlage fir weitere zum
Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche MalRnahmen.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht berunende Regelungen als nachrichtliche Ubernahmen nach
§ 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen werden. In diesem Planungsfall
kommen auch 6rtliche Bauvorschriften nach § 84 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

Die gemeindlichen Gremien haben aufgrund der Lage des Plangebiets in der ,,Ortsmitte” und
des Vorhabencharakters (Umnutzung und Umwidmung der im Zuge eines grofflachigen
Einzelhandels zuvor gewerblich genutzten Flachen in ein Mischgebiet mit Lagerflachen und
mit Beibehaltung der gastronomischen Nutzung sowie der Wohnnutzung) die Voraussetzun-
gen zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 nach dem ,beschleunigten
Verfahren* gemafl § 13a BauGB (,Bebauungsplan fir die Innenentwicklung®) mit folgen-
dem Ergebnis gepruft:

o eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG /
LUVPG besteht nicht,

0 Beeintrachtigungen von FFH- und / oder EU-Vogelschutzgebieten sind nicht anzuneh-
men,

o0 es wird eine Grundflache (GR) von weniger als 20.000 m? festgesetzt werden und

0 Dbei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten.

Der Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorha-
ben wird in der Abwagung in angemessener Weise bericksichtigt.

Die Gemeindevertretung hat daher beschlossen, von der frihzeitigen Unterrichtung der Be-
hérden sowie der sonstigen Planungstrager nach § 4 Abs. 1 BauGB und von der friihzeitigen

,Offentliche Auslegung” Seite 11 von 39 BURO FUR INTEGRIERTE
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Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abzu-
sehen.

Die Erstellung und die Durchfiihrung einer Umweltprifung ist aufgrund der eingehaltenen o.
g. Voraussetzungen im Rahmen des ,beschleunigten Verfahrens* nach § 13a BauGB nicht
erforderlich. Eingriffe in die Natur, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, gelten bei der Anwendung des § 13 a BauGB als im Sinne des § 1a Absatz 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich muss also
nicht erfolgen.

Eine Anderung der geltenden Flachennutzungsplanung ist fiir den Bereich des Plangel-
tungsbereiches im Zuge der Berichtigung erforderlich (vgl. hierzu Kapitel 4.2 dieser Begrin-
dung).

Seit dem 01.04.2003 ist der § 47 f GO ,Beteiligung von Kindern und Jugendlichen® in Kraft
getreten. Dies bedeutet, dass die Gemeinden bei Planungen und Vorhaben, die die Interes-
sen von Kindern und Jugendlichen berthren, diese in angemessener Weise beteiligen mis-
sen. Die Gemeinden missen daher besondere Verfahren entwickeln, die geeignet sind, die
Interessen der Kinder und Jugendlichen deutlich zu machen. Da sich die (z. T. abstrakten)
Instrumente und Strukturen der Welt der Erwachsenen nur bedingt auf Kinder und Jugendli-
che Ubertragen lassen, sind insbesondere projektbezogene Beteiligungen, die sich auf kon-
krete Vorhaben erstrecken, sinnvoll.

Typische Falle der Beteiligung sind die Errichtung oder die Anderung von Einrichtungen fiir
Kinder und Jugendliche, wie z.B. Kinderspielplatze, Kindertagesstatten, Bolzplatze, Sportein-
richtungen, Jugendbegegnungsstatten, Schulen. Die Beteiligung hat auch bei entsprechen-
den Bauleitplanungen zu erfolgen, sofern Interessen von Kindern und Jugendlichen betroffen
sind und sich auf konkrete Vorhaben beziehen.

Da die Gemeinden eine Offenlegungs- und Dokumentationspflicht haben, sollen die Beteili-
gungsverfahren zumindest in den Grundziigen durch Beschluss der Gemeindevertretungen
(oder durch Delegation der entsprechenden Fachausschisse) festgelegt werden, um sicher
zu stellen, dass diese bei der Durchfiihrung von kinder- und jugendrelevanten Vorhaben die
im Zuge der Beteiligung vorgetragenen Gesichtspunkte ernsthaft prifen. Diese Offenle-
gungs- und Dokumentationspflicht kann in vielfaltiger Form erfolgen:

* im Zuge der Unterrichtung der Einwohnerrinnen und Einwohner nach § 16a GO,

» im Zusammenhang mit den Beschlussvorlagen fir die Stadtvertretung

*» in den entsprechenden Fachausschissen,

= bei Bebauungsplanen in deren Begriindungen oder

= allgemein als Veroffentlichungen im Rahmen der ortsiiblichen Bekanntmachung.
Aufgrund der Planungssituation, die gekennzeichnet ist durch die Nutzungsanderung und der
Umwidmung einer Sondergebietsflache des ,GroRflachigen Einzelhandels” in ein ,Mischge-
biet“ war eine Beteiligung von Kindern und Jugendlichen auf der Planungsebene der Bebau-

ungsplanung nicht sinnvoll, da Belange dieser Bevdlkerungsgruppe nicht unmittelbar betrof-
fen waren.
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3. Raumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Plangeltungsbereich (vgl. nachfolgende Abb. 5) der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 8 wird begrenzt:
nordlich  der ,Hauptstralle*
Ostlich der Bebauung Hauptstraflie Nr. 34 und Lindenstralle Nr. 2
sowie eines StralRenabschnitts der Lindenstralle
sudlich der Bebauung Lindenstrale Nr. 9
westlich  der Bebauung Schulstralte 2¢ und Hauptstrae 28 und 28a

Y, - 521
4 A 43 /\\ oS v S 527 .
/ AN b, =2 N
< > - i ¥
ste i oy / / | & 55 5 /
Abb. 5

Abgrenzung des Plangeltungsbereiches der 2. Anderung es Bebauungsplanes Nr. 8
(Stand vom 17.09.2020 - Plan Nr. 1.1)

Der raumliche Plangeltungsbereich umfasst auf Grundlage einer Gberschlagigen Flachener-
mittlung (Planungsstand vom 17.09.2020 - Plan Nr. 1.1) eine Flache von insgesamt ca. 5.020 m?, da-

von
ca.4.755 m? Mischgebiet (MI)
ca. 265 m? Stralienverkehrsflachen (Parkplatze an der Lindenstralle)
,Offentliche Auslegung” Seite 13 von 39 BURO FUR INTEGRIERTE
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4.1

4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 entwickelt sich nicht aus dem Flachennut
zungsplan.

Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches sind im Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Wasbek, hier in der 8. Anderung des Flachennutzungsplanes (vgl. nachfolgende
Abb. 6), aufgrund der zuvor ausgelbten Einzelhandelsnutzung als Sonstiges Sondergebiet
(SO) mit der Spezifizierung als ,GroRflachige Handelseinrichtung“ dargestellit.

Abb. 6
Auszug aus der 8. Anderung des Flichennutzungsplanes,
den Planbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 8 betreffend

Der ostliche Teilbereich, der ebenfalls als Sonderbauflachen flir groflachige Handelseinrich-
tungen dargestellt ist, wurde durch die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes zu Guns-
ten einer wohnbaulichen Entwicklung der Zielsetzung der rechtskraftigen 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 ,Ortsmitte“ angepasst .

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Im hier gewahlten ,beschleunigten Verfahren* nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Dies ist hier der Fall.

Die Flachennutzungsplanung entspricht dem stadtebaulichen Belang im Rahmen der 8. An-
derung, entsprechend der bisherigen Planungssituation Flachen flr eine sondergebietsbe-
zogene Nutzung entsprechend der Bestandssituation planerisch vorzuhalten.
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4.3

Die grofRflachigen Verkaufs- und Lagerflichen des ehemaligen Gartenmoébelmarktes mit
Landhausboutique werden nach Geschéaftsaufgabe vor mehreren Jahren nicht mehr genutzt,
so dass dieser Bereich in der ,Ortsmitte® durch eine Umnutzung neu ausgerichtet und demzu-
folge einer neuen Gebietsart, die sich in die bebaute Umgebung einfiigt, zugefihrt wird. So-
mit begriindet sich die Notwendigkeit, den Flachennutzungsplan, der in der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr.8 vorgesehenen Festsetzung eines Mischgebietes entsprechend anzu-
passen.

Die bisherigen Sonderbauflachen fur grof3flachige Handelseinrichtungen werden in der 21.
Anderung des Flachennutzungsplanes zukiinftig als gemischte Bauflachen dargestellt (s.
Abb. 7.) Dieser Schritt erfolgt im Sinne von § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen der Be-
richtigung.

Die durch Berichtigung erfolgte 21. Anderung des Flachennutzungsplanes wird zusammen
mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ortstblich bekannt gemacht.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

(§ 1 Abs. 4 BauGB)

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB besteht fur die Gemeinden eine ,Anpassungspflicht* an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung, d.h. Bedenken aus Sicht der Landesplanung unter-
liegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB.
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Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem
am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 vom
13. Juli 2010 (LEP 2010, Amtsblatt Schl.-H. S. 719), der Fortschreibung des Landesentwick-
lungsplans Schleswig-Holstein 2010 (Runderlass des Ministeriums flir Inneres, landliche
Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein vom 27.11.2018 - IV 60 - Az. 502.01

- Amtsbl. Schl.-H. S. 1181) sowie dem Regionalplan fir den Planungsraum Il ,alt* (in der
Neuaufstellung zukunftig Reg.- Plan II).

Die Gemeinde Wasbek liegt im Stadt-Umlandbereich der Stadt Neumiinster. Der Regional-
plan weist der Gemeinde Wasbek ferner eine planerische Gewerbe- und Dienstleistungs-
funktion zu.

Die vorliegende Planung dient der Revitalisierung eines Gebaudes im Innenbereich, welches
aufgrund der Geschéaftsaufgabe des Gartenmdbelmarktes und der Landhausboutique einen
Leerstand aufweist. Durch die Anderung des Gebietscharakters sollen Mdglichkeiten und An-
reize zur Ansiedlung von gebietsvertraglichen Gewerbebetrieben geschaffen werden sowie
die Moglichkeit zur Schaffung von zusatzlichen attraktiven Wohnungen im Ortskern. Die von
den Antragstellern beabsichtigte Planung entspricht den gemeindlichen Vorstellungen und ist
in ein Mischgebiet integrierbar. Die Ziele der Raumordnung werden berlicksichtigt.

Mit der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 werden folgende stadtebau-
liche Ziele verfolgt:

» Wiedernutzbarmachung des Gebaudebestandes in der Hauptstral3e 32

» Gewahrleistung der Integration einer fir die Ortsmitte angemessenen Art der baulichen
Nutzung entsprechend des bestehenden Gebietscharakters

» Starkung und Belebung der Ortsmitte durch Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren

» Zulassung einer Angebotsplanung, die eine Anpassung der Nutzungsart in einem be-
stimmten Rahmen an geanderte Markt- und Nachfragesituation zulasst.

» Erhalt des Gebaudekomplexes mit integriertem Café und Hofplatz

» Ausweisung ausreichender Stellplatze fiur die beabsichtigten Nutzungen und Beibehal-
tung der 6ffentlichen Parkplatze, strallenbegleitend zur Lindenstralie

» Erhalt der bisherigen Zufahrt von der HauptstralRe und der Zufahrten zu den Stellplatzen
und der Warenanlieferung von der Lindenstralie.

» Erhalt der ortsbildpragenden Grofibaume, insbesondere im Zufahrtsbereich zum ehem.
Bauernhaus und vor dem Landhaus Café.

» Erhalt des bestehenden und im Ort geschatzten Ortsbildes durch Festsetzungen der Ge-
baudehéhen in Anlehnung an den Bestand.

» Ausschluss von Nutzungen, die zwar in einem Mischgebiet allgemein oder ausnahms-
weise zulassig waren, sich jedoch nicht in die Ortskernlage einflgen.

» Steuerung der maximal zulassigen Wohneinheiten

» Ressourenschonendes Bauen durch Erhaltung gesunder Altbauten (Einsparung von
Rohstoffen)

Diese vornehmlich ortstrukturellen Anforderungen an das Planungskonzept werden mit dem

Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 planungsrechtlich umgesetzt.

,Offentliche Auslegung” Seite 16 von 39 BURO FUR INTEGRIERTE
,Behorden- und Tragerbeteiligung” BIS:S staptrianunG-scHarLIBBE



Gemeinde Wasbek Y

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 , Ortsmitte” mit @
21. Anderung des Flichennutzungsplanes (im Zuge der Berichtigung)
.Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13a BauGB LEntwurf”

Das vom Vorhabentrager vorgelegte Nutzungskonzept zur Revitalisierung der leerstehenden
Raumlichkeiten des ehem. Gartenmoébelmarktes und der ehem. Landhausboutique soll Be-
standteil eines stadtebaulichen Vertrages zwischen Gemeinde und Vorhabentrager werden.
Die Gemeinde mdchte sich bei eventuellen Anderungen gegeniiber dem vorgelegten Nut-
zungskonzept weiterhin ein Mitspracherecht vorbehalten.

Nutzungskonzept
Folgende Situation ist aktuell vor Ort gegeben:

Die Gebaudekomplex an der Hauptstral’e Nr. 32 besteht aktuell aus einem ehemaligen Bau-
ernhause, einem Zwischenbau und einer verbundenen Ausstellungshalle mit Lagerraumen.
Die jeweilige zuvor ausgeubte Nutzung ist der nachfolgenden Abbildung 8a zu entnehmen.
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Abb. 8a

Folgendes Konzept soll mit dem Gebaudekomplex umgesetzt werden:
Vorderhaus und Zwischenbau

- Das im vorderen historischen rechten Teil des
ehemaligen Bauernhauses befindliche Landhaus
Café und die Betreiberwohnung sollen weiter als
solches betrieben werden, um die charakteristi-
sche Wasbeker Dorfmitte zu erhalten und lang-
fristig zu schutzen.

- Die im vorderen linken Teil, ehemals als Land-
hausboutique und fir den Verkauf von Garten-
mobeln betriebene Teil, soll zukiinftig gewerblich
vermietet werden.
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Anboy AZ 0211788

&
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Grundriss EG Variante Frqge 1 Grundriss OG Variante Froge 1 Abb. 8b

- Durch die GrofRRe der Einheit im linken Bereich ist eine Vermietung des Erdgeschosses
zusammen mit dem Obergeschoss unter Umstanden nicht realisierbar.
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Vor diesem Hintergrund soll die Option mdglich sein (vgl. nachfolgende Abb. 8c), das
Obergeschoss zu maximal 6 Wohnungen auszubauen, der Zugang wurde dann Uber ei-
nen Laubengang von der rickwartigen Gebdudeseite erfolgen.
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Der Wasserbehalter fur die in der Lagerhalle friher erforderliche Springleranlage wird ab-
gerissen und somit im Innenhof Platz geschaffen, dann auch fir Pkw-Platze zugunsten
der neu zu schaffenden Wohnungen.

Lagergebdude

Das an das ehem. Bauernhaus angebaute 2-geschossige Lager, das zur Ausstellung und
Lager fur Gartenmdbel diente, soll in einem Selbstlagerkonzept unter Nutzung des Stit-
zensystems in kleine Lagerraume aufgeteilt (vgl. auch Abb. 4i) und dann individuell ver-
mietet werden.

Vorbild fir die Gestaltung und Nutzung der ,self storage” Lagerrdume sind professionelle
Anbieter wie shurgard oder myplace.de

Die Anmutung und Aufmachung des Lagers wird modern und professionell gestaltet.
Die Betreuung der Anlage erfolgt durch den Trager des Vorhabens vor Ort.

In den Lagerraumen sollen im Wesentlichen Gegenstande gelagert werden, die ublicher-
weise in privaten Kellern oder Ahnlichem eingelagert wurden.

Das Einlagern von explosiven, entflammbaren, giftigen, atzenden, umweltgefahrdenden,
chemischen und anderweitig gefahrlichen Stoffen wird laut AGB im Mietvertrag explizit zur
Einlagerung verboten werden.

Die Lagerflachen werden voraussichtlich beheizt und belliftet sein.
Lagergrofien werden ca. zwischen 5 - 30 m? gebaut werden.

Der Zugang zum Lager, im Norden des Gebaudekomplexes, wie zuvor auch, wird elekt-
ronisch gesteuert.

Offnungszeiten werden begrenzt auf einen Zeitraum voraussichtlich zwischen 7:00 Uhr
und 20:00 Uhr, jedenfalls aufRerhalb des Nachtzeitraums (nach TA Larm)
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Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Die zur Umnutzung vorgesehene Bestandsimmobilie an der HauptstraRe Nr. 32 wird nach
der besonderen Art ihrer Nutzung als Mischgebiet (MI) festgesetzt (vgl. nachfolgende Abb.
9).

In einem Mischgebiet ist weder der Wohn- noch der gewerblichen Nutzung ein Vorrang ein-
zuradumen. Sie gelten als gleichwertige Hauptnutzungen, von denen nicht eine Hauptnutzung
optisch eindeutig dominieren darf.

Die ortliche Umgebung, in die das Mischgebiet hineingeplant wird, entspricht dem Gebiets-
charakter eines Dorfgebietes in der folgende Nutzungen vorhanden sind: Meierei, landwirt-
schaftlicher Betrieb mit Gillebehalter, Gemeindezentrum, Kindergarten, Schule, Sporthalle,
Sportplatz, Spielplatz, Arztpraxis und Wohnhauser. Die Gemeinde verfolgt innerhalb des
Plangeltungsbereiches der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 nicht das Ziel, landwirt-
schaftliche Betriebe anzusiedeln. Deshalb wird ein Mischgebiet festgesetzt.

Um die Eigenart des Gebietes zukiinftig zu bestimmen, sollten die Teilgebiete des Ur-
sprungs-Bebauungsplanes Nr. 8, Teilgebiete Ml 4 und MI 6, sowie die drtliche Umgebung mit
in die Bestimmung der Eigenart einbezogen werden.

Zur Wahrung und zum Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur und zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des Plangebiets werden fiir das Mischge-
biet (Ml) Einschrankungen der allgemein bzw. der ausnahmsweise zulassigen Nutzung
textlich festgesetzt.

Danach sind Vergnligungsstatten (wie z. B. Tanzpalaste, Diskotheken, Bars, Spielhallen,
Wettbiuros, Entertainment - Center) im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebie-
tes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind und aulerhalb der zuvor
bezeichneten Teilen des Gebietes innerhalb des festgesetzten Mischgebietes entsprechend
den textlichen Festsetzungen (Teil B) unzulassig.

In dem festgesetzten Mischgebiet (MI) sind folgende Arten, die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauN-
VO allgemein zuldssig sind, unzuldssig und sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

- Prostitutionsgewerbe,

- Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Produktionen, Darstellungen, Hand-
lungen und / oder Verkaufsartikel mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

- Tierzuchtbetriebe,

- Speditionen, Fuhrunternehmen,

- Lagerhaltung und Lagerplatze aulerhalb von Gebauden.

Mit den verbleibenden allgemein zuldssigen Nutzungen, die entsprechend den zukinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig sein werden, ist das Kriterium der Gebiets-
wahrung gegeben. Es werden seitens der Gemeinde Wasbek nur die Nutzungen ausge-
schlossen, die allgemein und auch ausnahmsweise innerhalb des Mischgebiets nicht orts-
bzw. nutzungsvertraglich sind.
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Hier wird noch die aktuelle Planzeichnung (Teil A) -Entwurfsfassung- eingefiigt, wenn diese
gem. Beschluss der Gemeindevertretung vom 01.10.2020 geandert worden ist.

Abb. 9
Auszug aus der Planzeichnung zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
(Planungsstand vom 20.08.2020)
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MaR der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der hdchstzulassigen Grundflache
(GR max.) in Abhangigkeit zur Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlucksflache und durch
die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse sowie der Verkehrsflachen nach § 30 Abs. 1
BauGB qualifiziert bestimmt.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung sind, ausgehend von der baulichen und
nutzungsbezogenen Bestandssituation, auf das notwendige Mal® beschrankt worden, mit
dem der Gebaudeerhalt und die Umnutzung erreicht werden kann, wobei der bauliche Be-
stand in Verbindung mit dem zur Verfiigung stehenden Grundstlicksflachen rahmengebend
fur die Planung sind.

In den Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wird eine Festsetzung dahinge-
hend aufgenommen, wonach

o die maximale zulassige Grundflachenzahl von 0,45 entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauN-
VO durch Anrechnung der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Gesamt-GRZ von héchstens 0,8 Uberschritten werden darf. Weitere Uberschreitungen sollen
in bestimmten Einzelfallen ausnahmsweise zulassig sein. Dieses schlief3t alle Hauptanlagen,
einschlielich Terrassen, baulichen Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten usw. ein.

o Mit dieser Ausnahme soll speziell der Fort- und Umnutzung des Geb&udebestands Rech-
nung getragen werden. Bei Abriss und Neubau soll der auf der Grundlage der Sonderge-
bietsfestsetzung entstandene Versieglungsgrad jedoch nicht weiter verfestigt werden.

o0 Somit ergibt sich ein kompaktes Vorhaben, insbesondere unter Berlicksichtigung eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden, dass somit den Vorgaben aus dem Bundesboden-
schutzgesetztes und des Baugesetzbuches [... ,,dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde inshesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fliachen, Nachverdichtung und andere
MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen® ....] in angemessener Form Rechnung tragt.

Uberbaubare Flichen:
(§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

In den Entwurf zur der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 sind zwei Ausnahmen da-
hingehend aufgenommen worden, wonach

o die Baugrenzen ausnahmsweise flr untergeordnete Bauteile, wie Vordach, Wetterschutz,
Windfang, Erker , usw. in einer Tiefe von 1,0 m und einer Breite von 5,0 m Uberschritten
werden dirfen und

o0 die nach der Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein (in der aktuellen Fas-
sung) notwendigen Treppenanlagen sowie Terrassen, die mit den Hauptanlagen baulich
oder funktional verbunden sind, sind auch aufl3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Hierzu gehort auch die vorhandene Terrasse des Landhaus Cafés als bauliche Anlage,
die ebenso im direkten funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptbaukorper steht.

Dies sichert einen hinreichenden Bestandsschutz der heutigen baulichen und nutzungsbe-
zogenen Anlagen und zugleich auch fur die Zukunft eine angemessene Flexibilitdt bei der
Umnutzung des Bestandsgebdudekomplexes sowie ggf. bei einer Neubebauung.
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Grundflache fir Stellplatze, Carports und Tiefgarage
mit deren Zufahrten und Nebenanlagen:
(nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO)

Entsprechend der Beschlussfassung der Gemeindevertretung zum Entwurf

o darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,45 abweichend von der in Bezug auf die
hochstzulassige Grundflache fir bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO gel-
tenden 50%-Regelung bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 durch Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird, Uberschritten werden.

Im Einzelfall kann eine Ausnahme von der Einhaltung der vorangestellten Grundflachen-
zahl von 0,8 gemacht werden:

1. bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen
des Bodens oder

2. wenn die Einhaltung der Festsetzung zu einer wesentlichen Erschwerung der zweck-
entsprechenden Grundstucksnutzung fuhren wurde.

Unter Nr. 1 sind Uberschreitungen durch baulichen Anlagen gemeint, die nicht den Boden
versiegeln, sondern das Oberflachenwasser einsickern lassen, das heil’t, die die natlrliche
Funktion des Bodens nur unwesentlich beeintrachtigen, z.B. Stellplatze mit einer wasserge-
bundenen Befestigung oder einer Befestigung mit groRem Fugenanteil.

Unter Nr. 2 kommen Ausnahmen in Betracht, wenn die Einhaltung der zulassigen Grundfla-
chenzahl zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstlicksnut-
zung fihren wirde.

Hierzu wird folgendes Beispiel genannt:

Die Stellplatze auf den im B-Plan festgesetzten Gemeinschaftsanlagen reichen nicht zur Un-
terbringung der notwendigen Stellplatze aus und es mussen zusatzlich notwendige Stellplat-
ze Uber langere Zufahrtswege, aufgrund der baulichen Bestandsituation und zur Freihaltung
von wertvollen Flachen im vorderen Grundstiicksbereich fir Freisitze oder Terrassen von
Schank- und Speisewirtschaften, im rickwartigen Grundstiicksbereich (Ostliche Seite) ge-
schaffen werden. Die durch diese Uberschreitungen verursachten zusatzlichen Bodenver-
siegelungen sind soweit wie moglich durch geeignete MaRnahmen zu minimieren.

Auf die Ausfiihrungen unter ,Mal} der baulichen Nutzung“ wird verwiesen.

Hohe baulicher Anlagen:
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Aufgrund der innerértlichen La-
ge des Plangebiets und der um-
gebenden Bestandssituation
wird

die Begrenzung der Hohe bauli-
cher Anlagen durch die Festset- ) % - b S
zung zur Anzahl der Vollge- £ - H, Wohngebiet in Realisierung
schosse festgesetzt. s Ay NG auf Grundlage der 1. Anderung
Zudem wird unter Berlicksichti-
gung des baulichen Bestandes
und auch in Anpassung an die
umgebende Bebauung die Hohe
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baulicher Anlagen durch maximal zulassige First und Wandhohen festgesetzt. Fiir den be-
stehenden Gebaudekomplex innerhalb des Plangebiets wird die untere Bezugshdhe auf
18,90 m uber NHN festgesetzt.

Bauweise:
(§ 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Fur den innerhalb des Plangebiets vorhandenen und umzunutzenden Gebaudekomplex und
fur die mogliche spatere Entwicklung des Plangebiets ist eine von der offenen Bauweise ab-
weichende > a < Bauweise festgesetzt, in der Gebaude als Einzelhauser, Doppelhauser oder
Hausgruppen zulassig sind. Die Lange von Wohngebauden in Einzel- oder Doppelhausbau-
weise sowie in Form von Hausgruppen darf 30 m nicht Gberschreiten.

Alle anderen Hauptgebaude sind in offener Bauweise mit Gebaudelangen Uber 50 m zulas-
sig. Die Begrenzung der Gebdudelange erfolgt durch die festgesetzte Uberbaubare Flache.

Ortliche Bauvorschriften:
(§ 84 LBO)

Fur die vorhandene Bebauung werden ortliche Bauvorschriften in Bezug auf die aulere Ge-
stalt baulicher Anlagen gemafy § 84 Landesbauordnung (LBO) textlich nur insoweit festge-
setzt, wie sie zum Erhalt und zur Gestaltung des Ortsbildes erforderlich sind.

Dieses betrifft insbesondere die Grélke, Art und Anzahl der Werbeanlagen sowie die Gliede-
rungselemente aufgrund der Lange der zuldassigen Gebaude, Begrinung der Fassaden und
die Festlegung der Farben der Dacheindeckung bzw. auch der Griindacher, wobei Lichtkup-
peln nicht den Regelungen der Dacheindeckungen unterliegen.

Stellplatzanlagen sollen grundsatzlich begriint werden. Dazu gehdren auch Stellplatzanla-
gen, die ggf. neu errichtet werden. Deshalb ist je 8 Stellplatze ein Baum zu pflanzen. Beste-
hende Baume innerhalb der bestehenden Stellplatzanlagen kénnen angerechnet werden.
Ein Teil des Baumbestandes wird nicht, um Gestaltungsmoglichkeiten einzurdumen, als zu
erhalten festgesetzt. Baume, die aufgrund ihrer Grofie und ihrer Lage im Bereich der 6ffent-
lichen StraRenrdume ortsbildpragend sind, werden jedoch als zu erhaltend festgesetzt und
missen bei Abgang ersetzt werden.

Mit Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde Wasbek ist eine
Inanspruchnahme von bisher nicht bebauten bzw. nicht baulich gepragten Flachen im Au-
Renbereich nicht verbunden.

Da die innerhalb des Plangeltungsbereiches von der Uberplanung betroffenen Grundstiicks-
flachen Uberwiegend bebaut oder versiegelt sind und zudem sich die Planung auf eine Ande-
rung der Nutzung in den vorhandenen Gebauden beschrankt bei Fortbestehen der vorhan-
denen Zufahrten und Stellplatzanlagen, handelt sich um Flachen des Innenbereiches.

Dementsprechend ergeben sich aufgrund der baulichen Pragung des Gebietes unter An-
wendung des § 13a BauGB (,Bebauungsplan der Innenentwicklung“) keine ,naturschutz-
rechtlichen* Eingriffe in Natur und Landschaft, so dass keine Kompensationsmaflinahmen
hierfir erforderlich werden bzw. nach dem allgemeinen Stadtebaurecht (BauGB) begriindet
sind. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt o-
der zulassig.
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Davon ausgenommen sind die artenschutzfachlichen und -rechtlichen Belange nach dem
BNatSchG, die in der Bauleitplanung grundsatzlich zu bertcksichtigen sind. Insbesondere ist
zu klaren und darzulegen, ob und ggf. in welchem Male geschitzte Biotope nach § 30 BNat-
SchG bzw. geschitzte Landschaftselemente nach § 21 LNatSchG durch die Planung betrof-
fen sind oder sein kénnten.

Entsprechend dem Vorangestellten ist aufgrund der Planaufstellung nach § 13a BauGB ein
Umweltbericht nicht erforderlich.

Folge dieser Bauleitplanung wird jedoch ein Umbau von Teilen des bestehenden Gebaude-
komplexes sein, denn das bisherige Sonstige Sondergebiet ,Grol¥flachige Handelseinrich-
tungen® (=> Teilgebiet 5 des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 8) mit der untergeordneten
Zubehdrnutzung ,Gastronomie / Wohnung“ wird kiinftig als Lagerhallenbereich (= im ndrdli-
chen Teil) sowie fur gewerbliche Nutzungen oder auch Wohnnutzungen sowie ein Café als
untergeordnete Gastronomie (= mittlerer und sudlicher Teil) genutzt werden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 8 (aus dem Jahre 1998) beinhaltet, zusammengestellt
in der nachfolgenden Ubersicht, folgende Darstellungen mit landschaftsplanerisch bzw.
grunordnerisch relevanten Inhalten fir das hier zur Uberplanung anstehende Teilgebiet 5.

Ein Abgleich mit der heute vorzufindenden Situation zeigt, dass nicht alle Vorgaben des Be-
bauungsplanes in den zurickliegenden Jahrzehnten umgesetzt worden sind oder nicht mehr
zu erkennen sind bzw. aufgrund anderer Umstande anders umgesetzt worden sind.

- im Suden in Nahe zur Stralte 2 grolde
Baume mit einem Erhaltungsgebot
(Baume sind vorhanden)

- 2 zu pflanzende Baume 6stlich im An-
schluss zu den vorgenannten parallel zur
HauptstralRe
(Baume sind nicht vorhanden)

- 2 kleinere Baume mit einem Erhaltungs-
gebot nah der Gebaudestdseite
(Baume sind vorhanden)

- 4 zu pflanzende Baume sudlich des Ge-
baudekomplexes
(Baume sind nicht vorhanden)

- 10 zu pflanzende Baume im Bereich der
Stellplatzanlage im Nordwesten des Teil-
gebiets
(5 der Baume sind vorhanden)

- Hecke entlang der nérdlichen Seite des
Teilgebiets 5
(Mauer zur besseren Abschirmung ge-
genuber der damaligen Anlieferungszone
anstatt der Hecke vorhanden)
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Ziffer 5 der textlichen Festsetzung beinhaltet folgende Aussagen:

5. Biaume und Straucher (§ 9 Abs.1 Nr.25a u. 25b BauGB)

(1) In allen Teilgebieten sind Baume mit einem Stamm-
umfang ven 30 cm, gemessen in 1,00 m H3he, und
mehrstammige Biume mit einem Stammumfang von zusam-
men 40 cm, gemessen in 1,00 m Héhe dauerhaft zu er-
halten. Ausnahmen hiervon kdnnen zugelassen werden,
wenn die bauliche Nutzung die Beseitigung von Baumen
erfordert oder Bidume die zulissige Nutzung der Grund-
stiicke unzumutbar beeintridchtigen. Abginge sind im
Verhdltnis 1 : 2 nachzupflanzen.

(2) Der Wurzel- und Lebensraum der zur Erhaltung fest-
gesetzten Bidume, Hecken und Gehdlze darf entspre-
chend DIN 18 920 hohenmidBig und in seiner Boden-
gestalt nicht verindert werden.

(3) Zu pflanzende Biume sind als heimische, standortge=~
rechte Laubbdume zu pflanzen.

(4) Je angefangene 500 m? Grundstiicksfliche ist minde-
stens 1 Solitarlaubgehdlz mit einer Pflanzgréfe von
mind. 14 - 16 cm Stammumfang in 3 x verpflanzter
Baumschulqualitdt zu pflanzen und dauerhaft zu er—
halten. Vorhandene Grofbiume werden angerechnet.

(5) Auf den Stellplatzen ist Sicker- oder Rasenfugen=-
pflaster zu verwenden.

o Die beiden machtigen Linden am Eingang des heutigen Landhaus Cafés sind so
machtig und pragend fiir den gesamten Bereich des ehem. Bauernhauses, dass die
beiden sudlich davon innerhalb einer Stellplatzanlage zu pflanzenden Baume keine
sinnvolle Erganzung hierzu dargestellt hatten. Zudem ist die Stellplatzanlage so um-
gesetzt worden, dass vor und seitlich des Cafés schone Freiraume entstanden sind.

0 Die beiden Baumpflanzungen an der Hauptstralle wurden nicht gepflanzt. Die Gestal-
tung beiderseits der Hauptstralte hat die Gemeinde im Zuge eines Umbaus anders
gelost.

o Die Begrunung von den Park- und Stellplatzanlagen an der Lindenstral’e sowie an
der HauptstraBe wird unter Berlicksichtigung der Bestandssituation in der Form er-
ganzt, dass pro 8 Stellplatze ein Baum in die Stellplatzanlage zu integrieren ist. Der
Baumbestand, der bereits im Bereich der Stellplatze angepflanzt wurde und zur Glie-
derung und Begrunung der Stellplatzflachen dient, kann hierauf angerechnet wer-
den. Der Baumbestand im Bereich der Parkplatze wird als zu erhaltend festgesetzt.
Ein fehlender Baum in der Mitte wird durch die Festsetzung eines entsprechenden
Anpflanzgebotes erganzt.
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Vorhandene Biotoptypen 2020

Das Plangebiet wurde am 13.08.2020 durch das Blro Gunther & Pollok Landschaftsplanung,
Itzehoe, in Hinblick auf die vorkommenden Biotoptypen und Baumbestande kartiert.

Gartnerisch gestaltete Flachen im sudli-
chen und sUddstlichen Bereich vor allem
zwischen dem Gebaude und der Haupt-
stralle:

Es handelt sich um Rasenflachen und Zier-
gehdlzpflanzungen, die auch in Zusam-
menhang mit dem bestehenden Café als
AuRenbereich genutzt werden; eine kleine
Spielplatzecke ist vorhanden.

Einige GroRbaume stehen in dem Bereich
(s. u.).

Gestaltete Ziergehdlzpflanzungen und Ra-
batten im Bereich der Park- und Stellplatz-
anlage an der Lindenstral’e bestehen vor
allem westlich des Bestandsgebaudes.

Einige Baume sind in den Beeten gepflanzt
4 | worden.

Das Bestandsgebaude ist von aulien be-
trachtet 3-geteilt:

im Siden ein alterer Gebaudeteil mit Café
und Wohnung, auch ein Teil des bisherigen
Einzelhandels befand sich hier.

Nach Norden daran anschlieBend ein alte-
rer (in der Mitte gelegener) Gebaudetell,
der bisher durch den Einzelhandel genutzt
wurde

Im Norden wurde ein neuerer Gewerbehal-
lenteil angefugt.

Entlang der westlichen Seite verbindet ein
wintergartenartiger Glasvorbau die 3 ge-
nannten Gebaudeteile.

Ostlich des Gebaudekomplexes ist ein run-
der Loschwassertank vorhanden.

,Offentliche Auslegung” Seite 26 von 39 BURO FUR INTEGRIERTE
,Behorden- und Tragerbeteiligung” B I S’ S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE



Gemeinde Wasbek

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,,Ortsmitte” mit

¥

21. Anderung des Flichennutzungsplanes (im Zuge der Berichtigung) @

.Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13a BauGB

“

»Entwurf

Stellplatze befinden sich zum einen im
Sidwesten des Plangebiets (Foto links,
oben)

. und zum anderen westlich des neueren
Gebaudeteils (Foto links, unten).

Es sind folgende GroRbaume vorhanden:

- 1 Linde Stamm®@ 0,8 m westlich der Zu-
fahrt von der Hauptstralie
=> Erhaltungsgebot gem. des
Ursprungs-Bebauungsplanes

- 1 Esche Stamm@ 0,8m 06stlich der Zu-
fahrt von der Hauptstralie

=> Erhaltungsgebot gem. des
Ursprungs-Bebauungsplanes
Der Baum weist eine schittere Krone
mit vielen abgestorbenen oder ge-
schwachten Asten auf; es wird vermu-
tet, dass dieses Eschentriebsterben auf
einen
Befall mit dem Schlauchpilz Hymeno-
scyphus pseudoalbidus beruht
- 2 Linden mit je Stamm@ 0,8 m vor der
Sldseite des Gebaudes beim Café
=> Erhaltungsgebot gem. des
Ursprungs-Bebauungsplanes
- 5 Ahorne mit je Stamm®@ 0,2 bis 0,25 m
in Grinstreifen und am Rand der Stell-
platzanlage westlich des Gebaudes / im
Nordwesten des Plangebiets

=> Pflanzgebot gem. des Ursprungs-

,Offentliche Auslegung” Seite 27 von 39 BURO FUR INTEGRIERTE

,Behdrden- und Tragerbeteiligung”

B I S'S STADTPLANUNG-SCHARLIBBE



Gemeinde Wasbek Y

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 , Ortsmitte” mit @
21. Anderung des Flichennutzungsplanes (im Zuge der Berichtigung)
.Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13a BauGB LEntwurf”

Bebauungsplanes

- 1 Blautanne Stamm@ 0,5 m nahe der
suddstlichen Ecke des Plangebiets am
Spielbereich

Entsprechend des oben Gesagten sind keine bewertungsrelevanten Anderungen der Ge-
baude, der Zufahrten und der Funktionsflachen geplant. Durch die angestrebte Anderung der
Nutzung vom ,Einzelhandel® (SO-Gebiet) zur Nutzung als Lagerhalle (MI-Gebiet) wird es
zwar Umbauten innerhalb des Gebaudes geben, aber eine Anderung der betroffenen Fla-
chen wird nicht verursacht; somit ist keine Anderung der Biotoptypen geplant bzw. infolge
der Planung zu erwarten.

In diesem Planungsfall sind daher die 0. g. Baume mit einem Erhaltungsgebot auch weiterhin
zu beachten. Auch die gepflanzten 5 Bdume sollen erhalten und sinnvoll erganzt werden.

Die weiteren Pflanzgebote fir Baume und eine Hecke im Norden sind aus gestalterischen
Grinden vorgesehen gewesen, allerdings nicht umgesetzt worden.

Priifung artenschutzrechtlicher Belange:

Die Belange des Artenschutzes gemall BNatSchG werden wie folgt in die Planung einge-
stellt:

Bewuchs / Pflanzenvorkommen:

Es ist aufgrund der biogeografischen Region, der im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen
in Verbindung mit der baulichen Pragung und der Bodenverhaltnisse nicht zu erwarten, dass
in dem Gebiet artenschutzrechtlich prifungsrelevante Pflanzenarten vorkommen koénnten.
Wahrend der Ortsbegehung wurden keine geeigneten Standorte festgestellt. Daher ist eine
Verletzung der Zugriffsverbote gemafl § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG nicht zu erwarten. Auch
vom LLUR wurden in Zusammenhang mit anderen nah gelegenen Planungen fiir das hier
zur Rede stehende Gebiet keine besonderen Pflanzenvorkommen mitgeteilt.

Tiervorkommen:

Als faunistische Potenzialabschatzung sind folgende potenzielle Vorkommen streng ge-
schitzter Arten festzuhalten und im Rahmen der Planung entsprechend eines Bestands zu
bertcksichtigen:

0 Fledermause kdnnen Sommerquartiere in den Altbau-Bestandsgebduden und auch in
Gebauden auf angrenzenden Grundstlicken auch hinter Fassadenverkleidungen und in
kleinen Spaltenlebensraumen nutzen. Fir den Neubauteil des bisherigen Einzelhandels
ist jedoch ein Fledermausquartier nicht anzunehmen, da die Dachpartien und hier insbe-
sondere alle Ubergéange der Wande und Dachteile dicht verschlossen sind.

In den 4 Altbdumen sudlichen des ehem. Bauernhauses kénnen Hoéhlen und Spalten
zumindest wahrend des Sommers von Fledermausen aufgesucht werden.
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Es ist fur Fledermause typisch, dass sie ihre Quartiere wahrend des Sommers mehrfach
wechseln, so dass Vorkommensnachweise ggf. schwierig zu flhren sind.

Als innerortliches Nahrungsrevier eignet sich nur der strukturreichere Teil sudlich des
ehem. Bauernhauses mit den verschiedenen Geholzen und den dazwischen liegenden
.Kesseln, in denen ruhigere Windverhaltnisse herrschen und sich vermehrt Insekten
aufhalten kénnen.

Gebaudewestseite: die neue weilte Halle | ... der entsprechende Bereich der Ge-
(links im Bild) weist kein Potenzial fur | baudeostseite.

Fledermausquartiere auf, die roten Zie-
gelgebaude (rechts im Bild) schon.

0 An Gebauden und in den Gehélzen aller Art (auch innerhalb des Plangebiets) kénnen
wahrend des Sommerhalbjahres verschiedene Brutvdgel vorkommen, die die vorhande-
nen Habitatstrukturen annehmen kénnten.

Typische Arten sind u. a. Amsel (Turdus merula), Singdrossel (Turdus philomelos),
Zilpzalp (Phylloscopus collybita), Grinling (Chloris chloris), Zaunkdnig (Troglodytes tro-
glodytes), Elster (Pica pica), Haussperling (Passer domesticus) und Buchfink (Fringilla
coelebs).

GrofRbaume ab ca. 0,4 m Stammdurchmesser kdnnten kleine Hohlungen aufweisen, die
von Arten wie Kohlmeise (Parus major) oder Blaumeise (Parus caeruleus) angenommen
werden.

Brutvogel an Gebauden wie z. B. Rauchschwalbe (Hirundo rustica) oder Mehlschwalbe
(Delichon urbica) haben im Plangebiet keine Nistplatze; erkennbare Reste von Nestbau-
ten an der nordlichen Gebaudeseite sind alt und gehéren zu keinen aktuellen Brutplat-
zen.

Vorkommen von (standortgebundenen) GroRRvogeln, grolen Hohlenbritern und Kolonie-
britern sind hingegen bisher nicht ermittelt worden und auch nicht anzunehmen.

Aufgrund der Auspragung der vorhandenen Strukturen, des hohen Stérpotenzials und
der intensiven Nutzungsformen, der nah gelegenen Stralien sowie der insgesamt beste-
hen Lage innerhalb der Ortschaft sind Vorkommen von Offenlandvdgeln und auch von
stérungsempfindlichen Arten nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.

o0 Das Vorkommen der Haselmaus in Hecken und Geblschen kann aufgrund der inner-
ortlichen Lage und der bestehenden nicht geeigneten Habitatstrukturen ausgeschlossen
werden. Auch eine gezielte Suche nach Kobeln und arttypischen Fra3spuren verlief mit
negativem Befund.
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o0 Aufgrund der Gelandestruktur, der vorkommenden Biotoptypen und der innerdrtlichen
Lage ist nicht damit zu rechnen, dass weitere relevante Tierarten zu erwarten sind, denn
die geplante Umnutzung bestehender Gebaude wird keine naturnahen Bereiche betref-
fen. Die vorhandenen GroRbaume werden erhalten, groRere Geholzflachen, offene Wie-
sen, Trockenbiotope, Feuchtbiotope und Gewasser sind nicht vorhanden.

Hinsichtlich der durchzufihrenden artenschutzrechtlichen Prifung ist zu bewerten bzw. die
Frage zu beantworten, ob Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische
Vogelarten betroffen sein kénnen.

Bei sinngemaler Anwendung der Anlage 1 der Unterlage ,Beachtung des Artenschutzes bei
der Planfeststellung“ (LBV-SH 2016) ergibt sich nachfolgende Zusammenstellung:

Artengruppe

Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie
oder europaische
Vogelarten betroffen?

Anmerkungen und Hinweise
Resiimee:

werden die Zugriffsverbote gemaR
§ 44 BNatSchG verletzt?

Amphibien

Nein

Es sind im Plangebiet keine Stillgewasser oder anderen
Feuchtlebensrdume als potenzielle Habitate vorhanden.
Aufgrund der innerdrtlichen Lage ist auszuschliel3en, dass
hier eine bedeutende Wanderroute fir Amphibien beste-
hen kénnte.

Diese Artengruppe kann nicht erheblich betroffen sein. Ein
Verbotstatbestand gemalR § 44 BNatSchG wird daher nicht
vorliegen.

Artengruppe

Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie
oder europaische
Vogelarten betroffen?

Anmerkungen und Hinweise
Resiimee:

werden die Zugriffsverbote geman
§ 44 BNatSchG verletzt?

Végel

Ja

Nein

Ja gilt hinsichtlich des potenziellen Vorkommens von V6-
geln in Einzelgehodlzen oder im / am Bestandsgebaude im
Plangebiet.

Nein gilt bei Beachtung von Ausfuihrungsfristen fur Arbei-
ten an potenziellen und realen Brutplatzen in Gehdlzen
und am Gebaude, denn dort kbnnen Brutplatze bestehen.

Es sind MaRnahmen und Fristen zu beachten, um erhebli-
che Beeintrachtigungen der Artengruppe durch Brutplatz-
verluste / Tétungen zu vermeiden.

Reptilien

Nein

Es sind keine realen oder potenziellen Vorkommen anzu-
nehmen.

Diese Artengruppe kann nicht erheblich betroffen sein. Ein
Verbotstatbestand geman § 44 BNatSchG wird daher nicht
vorliegen.

Siugetiere -
Fleder-
mause

Ja

Nein

Ja gilt hinsichtlich des nicht vollstdndig auszuschlief3en-
den Vorkommens von Fledermausen in Spaltenrdumen im
Altbauteil des Bestandsgebaudes - insbesondere von
Zwerdfledermaus und Breitfligelfledermaus. Auch Altb&u-
me kénnen Quartiere aufweisen. Winterquartiere kdnnen
nicht ausgeschlossen werden.

Nein gilt hinsichtlich einer erheblichen Betroffenheit, wenn
bauliche MaRnahmen sich auf den nérdlichen neuren Hal-
lenteil beschranken. Ansonsten sind in Zusammenhang mit
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der baulichen UmbaumaRnahme zeitnahe Uberpriifungen
und Fristen der Bauausfiihrung zu beachten.

Altbdume werden aufgrund der Planung nicht betroffen
sein.

Bezlglich des Nahrungsreviers werden keine erheblichen
Veranderungen auftreten, da die potentiell vorkommenden
Arten auch im Siedlungsbereich jagen.

Sdugetiere
- sonstige

Nein

Es bestehen entweder keine geeigneten Habitat-
strukturen oder das Plangebiet liegt nicht im bekannten
Verbreitungsgebiet (Haselmaus, Fischotter, Biber).

Diese Artengruppe kann nicht erheblich betroffen sein. Ein
Verbotstatbestand geman § 44 BNatSchG wird daher nicht
vorliegen.

Fische und
Neunaugen

Nein

Es sind im Plangebiet keine Gewasser vorhanden. Diese
Artengruppe kann nicht erheblich betroffen sein. Ein Ver-
botstatbestand geman § 44 BNatSchG wird daher nicht
vorliegen.

Libellen

Nein

Im Plangebiet sind keine Habitate fiir die bewertungsrele-
vanten Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie vorhan-
den, so dass kein Verbotstatbestand gemaf § 44
BNatSchG vorliegen wird.

Artengruppe

Arten des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie
oder europaische
Vogelarten betroffen?

Anmerkungen und Hinweise
Resiimee:

werden die Zugriffsverbote geman
§ 44 BNatSchG verletzt?

Kafer

Nein

Es sind keine geeigneten Gewasserhabitate vorhanden
und keine Altbaume vom Eingriff betroffen, so dass keine
Beeintrachtigungen fir die 3 Arten Eremit, Heldbock und
Breitfliigeltauchkafer erfolgen.

Ein Verbotstatbestand gemani § 44 BNatSchG wird daher
nicht vorliegen.

Weichtiere

Nein

Es sind im Plangebiet keine geeigneten Gewasser oder
anderen Feuchtlebensrdume vorhanden, so dass kein
Verbotstatbestand gemal § 44 BNatSchG vorliegen wird.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

4. [...] (Zugriffsverbote).
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Umzusetzende MaBnahmen zur Vermeidung von Verletzungen

der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG

Alle Arbeiten an Geholzen mit Ausnahme des gartnerisch begriindeten jahrlichen Zuwachs-
rickschnitts dirfen gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG nur aulierhalb der Schonzeit, d. h. nur
zwischen dem 01.10. und dem letzten Tag des Februars ausgefihrt werden. Abweichungen
von dem genannten Zeitraum beduirfen der Zustimmung der unteren Naturschutzbehorde.

Umbau und Abbrucharbeiten an Bestandsgebauden sind im Zeitraum zwischen dem 01.
Marz und dem 30. September nur zuladssig, wenn hierdurch keine Brut- oder Aufzuchtstatten
von Végeln beeintrachtigt werden.

AulRerhalb des Schutzzeitraumes ist davon auszugehen, dass hier gemal § 44 BNatSchG
keine Fortpflanzungs-, Aufzucht- und Mauserstatten der nach § 7 BNatSchG besonders oder
streng geschuitzter Arten, hier der europaischen Vogelarten bestehen.

Es ist aufgrund der obigen Fristsetzung davon auszugehen, dass die Vogelarten dann wah-
rend der nachsten Brutzeit ohne Schaden zu nehmen auf andere Geholze des Siedlungs-
raumes wie sie zum Beispiel nordostlich des Plangeltungsbereichs vorhanden sind bzw. auf
andere Gebaude ausweichen kdnnen.

Bezgl. des Schutzes von Fledermausarten ist eine Ausflhrungsfrist fir Arbeiten an Altge-
baudeteilen zwischen dem 01.11. und dem letzten Tag des Februars einzuhalten.

Frostfreie Gebaudeteile sind vor der Ausfuhrung von Bautatigkeiten auf ggf. Uberwinternde
Fledermausarten zu Uberprifen. Davon abweichend besteht fiir den nérdlichen Bestandsge-
baudeteil keine Einschrankung der Ausfihrungsfrist und kein Erfordernis fir eine gesonderte
Bestandsuberprifung.

Die Einhaltung der gesetzlichen Schonfristen und der genannten Vermeidungsmaflinahmen
obliegt jeweils dem Ausflihrenden der Tatigkeit.

Erganzend werden innerhalb des Plangeltungsbereichs an geeigneten Stellen der Gebaude-
aullenseiten in jeweils mindestens 3 m Hohe insgesamt 5 Stiick Ganzjahresquartiere mon-
tiert (z. B. Typ ,Fledermauswinterquartier 1 WQ" der Fa. Schwegler-Natur oder vergleichbar).

Da bei Einhaltung der genannten Schon- bzw. Ausflihrungsfristen und bezigl. des Altgebau-
debestandes, dem Anbringen von Fledermausersatzquartieren sowie mit einer fachgerech-
ten Bestandsuberprifung keine erheblichen Beeintrachtigungen von Voégeln und / oder Fle-
dermausen und somit des Schutzguts zu erwarten sind, sind mit der Aufstellung dieser B-
Plan-Anderung auch keine weiteren MaRnahmen einschlieRlich CEF-Maflnahmen zur Auf-
rechterhaltung der 6kologischen Funktionen von Habitaten zu ergreifen.

Altgebaude(-teile) mit Ausnahme des ndrdlichen neueren Hallenteils, die im Winter als frost-
frei gelten kénnen, sind vor einem Abriss oder dem Umbau durch fachlich qualifiziertes Per-
sonal (z. B. Biologe) hinsichtlich ggf. Fledermaus-Winterquartiere zu Uberprifen und das
Prifergebnis ist im Zuge der Planrealisierung zu berlicksichtigen. Ggf. erforderliche Schutz-
maflnahmen sind nach den Vorgaben des Gutachters umzusetzen. Es ist insgesamt zu be-
achten, dass im Fall eines Fledermausvorkommens der Abriss des Gebaudes bis zur Si-
cherstellung, dass kein artenschutzrechtliches Verbot verletzt wird, verzégert werden kann.

Da infolge der Planung im Wesentlichen eine Umnutzung mit einem ggf. Umbau fur den mitt-
leren Hallenteil erfolgen soll, ist fir den sonstigen Altgebaudebestand eine zeitnahe Umnut-
zung bzw. ein zeitnaher Umbau nicht erkennbar. Aufgrund der bekanntermaflen nicht steten
Nutzung von Quartieren durch Fledermause ist daher eine vorgezogene Bestandstiberpri-
fung nicht zielfihrend, so dass sie auf einen spateren Zeitpunkt kurz vor der Umbaurealisie-
rung verlagert wird.
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Bezuglich aller anderen Tierarten und Tiergruppen sind nach derzeitigem Kenntnisstand kei-
ne Verletzungen der Zugriffsverbote gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten. Die von der
Planung betroffenen Flachen als Lebensraume fir Ubiquisten [Arten, die Uberall vorkommen
oder vorkommen kénnen] sind von geringer Bedeutung.

Sonstige MaBnahmen

Die in dem Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 8 dargestellten Baumpflanzungen sind nur teilwei-
se umgesetzt worden, da diese gestalterischen MalRnahmen nicht mit der bisherigen Nut-
zung in Einklang gebracht werden konnten. Da die kunftige Nutzung sich bezgl. der Flachen-
inanspruchnahme nicht wesentlichen von der bisherigen unterscheiden wird, nimmt die Ge-
meinde von dieser Zielsetzung Abstand. Es werden daher die bestehenden Baume mit ei-
nem Erhaltungsgebot festgesetzt. Abgange sollen im Verhaltnis 1:1 innerhalb des Planande-
rungsbereiches nachgepflanzt werden. Die bisherige Regelung zur Verdoppelung der Baum-
pflanzungen wird von der Gemeinde nicht als realisierbar betrachtet, da im Plangebiet be-
reits die bisherig angestrebten Pflanzungen nicht in Ganze umgesetzt werden konnten.

Die entlang der noérdlichen Seite bisher geplante Hecke wird nicht langer als verpflichtend
herzustellen sein und demzufolge in der Planung nicht verzeichnet sein, da der derzeitige
Zustand seit Jahren besteht und zu keinen Konflikten gefuhrt hat.

Ein Erfordernis zur Durchsetzung der bisher angedachten Heckenpflanzung wird daher von
der Gemeinde Wasbek nicht gesehen. Die heute bestehende Mauer wird weiterhin den Zu-
gangsbereich zur Lagerhalle flir den ndérdlichen Nachbarn effektiv abschirmen.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahren zum Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 8 ,Ortsmitte®
wurde ein ,Schallgutachten einschlieRlich einer ,1. Anderung des Schallgutachtens® (s.
Quellenverzeichnis) erstellt, in der die zu erwartenden schallschutzrechtlichen Auswirkungen
des damaligen Vorhabens zur Ansiedlung eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebes ein-
schliellich eines Gartenmdbelmarkt mit Boutique und Café auf den Grundsticksflachen
HauptstralRe 32 zu beurteilen waren.

Im Ergebnis wurde gutachterlich festgestellt, dass die gewerbliche Lagernutzung mit Ausstel-
lungs- und Verkaufsflachen in der unmittelbaren Nachbarschaft, Haus Lindenstra3e Nr. 6 zu
keinen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte flihren werden.

Die mit diesem Anderungsverfahren angestrebte Nutzungsénderung von einer sonderge-
bietsbezogenen Nutzung hin zu einer gewerblichen Nutzung innerhalb eines Mischgebietes
wird weiterhin ohne wesentliche Belastung des unmittelbaren Umfeldes, dass entweder im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 8 als Mischgebiet festgesetzt ist oder beidseitig der Lin-
denstrale im Ursprungs-Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt ist, stattfinden koén-
nen.

Um die Vertraglichkeit der Lagernutzung, wie bisher auch, dauerhaft zu sichern, werden sei-
tens des Trager des Vorhabens folgende Malihahmen vorgesehen:

o Offnungszeiten sollen voraussichtlich werden:
Montag - Freitag ab 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr. Samstag 08:00 Uhr bis 18:00 Uhr und
Sonntags 10:00 Uhr - 18.00 Uhr. Anderungen sind méglich, eine Nutzung in der
Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr ist jedoch ausgeschlossen.

o Die Tur zum Lager wird entweder mit einem voll elektrischen kleinen Tor von 2 m x 2
m ausgeristet oder die Tur wird mit einer automatischen Schlielvorrichtung verse-
hen, so dass ein Knallen der Turen ausgeschlossen ist.
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o0 Die Anlieferung wird nicht durch Lkw's, sondern mit Pkw's oder kleinen Transportern
erfolgen.

o Die Entladung soll direkt vor der Eingangstur erfolgen oder aber die Pkws parken auf
dem Parkplatz und tragen die einzulagernden Gegenstande in die Halle. Hierflir kann
dann ein Plattformwagen (mit Gummirader) genutzt werden.

o Viel Verkehr wird mit der Selbsteinlagerung nicht erfolgen. Eher selten werden meh-
rere Personen gleichzeitig in einem Lager sein. Es werden ca. 60 Lagerboxen bereit-
gestellt. Aufgrund von Erfahrungswerten anderer Betreiber von ,Self Storage® Einrich-
tungen kann man davon ausgehen, dass jeder Mieter im Schnitt 2 x im Monat das
Lager aufsuchen wird, also 120 Besuche im Monat und ca. 4 Besuche je Tag.

Entsprechend den vorangestellten Ausfiihrungen geht die Gemeinde Wasbek davon aus,
dass immissionsschutzrechtliche Betroffenheiten mit diese Bebauungsplananderungen nicht
ausgeldst werden.

Sonstige Emissionen / Immissionen

Das nunmehr innerhalb des Plananderungsbereiches geplante Mischgebiet befindet sich in-
nerhalb der gewachsenen Ortsmitte, in dem der Gebietscharakter durch eine gemischte Nut-
zung, bestehend aus Wohnhausern, offentlichen Einrichtungen (Feuerwehr, Blrgerzentrum,
Kindergarten, Grundschule, Sportanlagen), landwirtschaftlichem Betrieb, Gasthof und Res-
taurant, Meierei und Pension bestimmt wird.

Immissionen, die zu wesentlichen Stérungen der zulassigen Nutzungen innerhalb des ge-
planten Mischgebietes flihren kénnen, sind der Gemeinde nicht bekannt und auch nicht im
Rahmen friherer Bauleitplanungen bekanntgemacht worden.

Das Ausrlicken von Einsatzfahrzeugen der Freiwilligen Feuerwehr, gegenuber des Plange-
bietes, kann mit Sonderrechten (Blaulicht und Einsatzhorn) erfolgen. Der Gebrauch dieser
Sonderrechte, insbesondere des Einsatzhorns, ist entsprechend der Verkehrslage zu wah-
len. Insbesondere in den Nachtzeiten ist mit einem sehr geringen Verkehrsaufkommen auf
der Hauptstrale zu rechnen, welches den Einsatz des Einsatzhornes nicht unbedingt recht-
fertigen wirde, Somit geht die Gemeinde davon aus, dass nur selten kurzweiligen Ge-
rauschspitzen auftreten werden.

Im Radius von ca. 160 m, gemessen ca. mittig vom geplanten Mischgebiet, befindet sich
sudlich zum Plangebiet hinter dem Blirgerhaus / Feuerwehr an der Ehndorfer Stralie ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit Stallungen, Fahrsilo und Gillebehalter, der seinen Tierbe-
stand derzeit stark reduziert hat, jedoch seinen landwirtschaftlichen Status nicht aufgeben
modchte. Zu dem landwirtschaftlichen Betrieb gehért die ca. 2 ha groRe Hofkoppel. Der Melk-
stall wurde bereits zu friilheren Jahren in den AulRenbereich ausgesiedelt.

Bezlglich einer moglicher Belastungen der innerhalb des Plangebiets zulassigen gemischt
genutzten Nutzung durch diesen landschaftlichen Betrieb in seiner genehmigten Form geht
die Gemeinde davon aus, dass dieser bereits gegenliber der an der Ehndorfer Stralle be-
findlichen Wohnnutzung, auch auf der gegeniberliegenden Stralienseite, Ricksicht zu neh-
men hat, so dass allein hierdurch eine Belastung zum weiter entfernten Plangebiet ausge-
schlossen werden kann.
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In der Gemeinde Wasbek sind gemal} des Landesamt flir Landwirtschaft, Umwelt und landli-
che Raume (LLUR) mit Stand vom 15.Februr 2019 keine Stérbetriebe vorhanden, die unter
den Art. 12 der Seveso-ll Richtlinie fallen.

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit den beiden Gemeindestralen ,Hauptstraf’e” im Stiden und
der ,Lindenstral3e” im Norden als duf3ere Erschlielung vorhanden.

Die PlangebietserschlieBung erfolgt derzeit fur die gewerblichen und gastronomische Nut-
zung von Suden von der ,Hauptstral’e” und flr den vornehmlich gewerblichen, aber auch fir
die moégliche wohnbauliche Nutzung von der ,Lindenstralie” aus.

Beide Zufahrtsbereiche sind bereits mit Aufnahme der zuvor ausgelbten Nutzungen vorhan-
den und werden durch dieses Anderungsverfahren vom Grundsatz her auch nicht verandert.
Die funf 6ffentlichen Parkplatze entlang der ,LindenstraRe“ bleiben auch mit diesem Ande-
rungsverfahren erhalten.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemal Landesbauordnung innerhalb des Plangebiets
entsprechend der jeweils beantragten Nutzung durch den Trager des Vorhabens auf den pri-
vaten Grundstucksflachen nachzuweisen.

Auf der Grundlage des Nutzungskonzeptes des Vorhabentragers, mit der Option auf eine

wohnbauliche Nutzung, stellt sich die Stellplatzbilanz nach Berechnung durch den Vorhaben-
trager wie folgt unverbindlich dar:

m Berechnungsgrundlage | Anforderung Berechnete Stellplatzanzahl

Wohnungen 8 Wohnungen 0,7- 1 je Wohnung = 1 8 Stellplatze
Gastro 72 Sitzplatze 1je 8-12 Sitzpldtze = 10 8 Stellplatze
Lager 1400 m? Nutzflache 1je 80-100 m* NF =100 14 Stellplatze
Biiroflachen 550 m? Nutzfliche 1 je 40-50 m? NF = 45 12 Stellplatze
Summe 42 Stellplatze
Geplante Stellplatze 48 Stellplatze
Stellplatzreserven 6

Zusatzlich geplante Stellplatze Gemeinde 5

Durch die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes enthaltenen Festsetzungen ist zukiinftig
folgendes zu beachten:

Je Einzelhaus sind max. 6 Wohneinheiten zulédssig. Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze inner-
halb des Plangebietes nachzuweisen. Ausgenommen hiervon sind Wohnungen fiir Einper-
sonenhaushalte. Fir diese Wohnungen ist ein Stellplatz nachzuweisen.

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind als Bestandteil der au3eren ErschlieBung vor-
handen.

Aufgrund der Bestandssituation und der zuvor ausgelibten gewerblichen Nutzung und der
noch ausgelbten gastronomischen Nutzung kann die Gemeinde Wasbek zunachst davon
ausgehen, dass wesentliche Anderungen im Ver- und Entsorgungsnetz nicht erforderlich
sein werden.
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Soweit erforderlich, ist fur die erforderlichen baulichen Malknahmen im Zuge der Gebau-
deumnutzung der Anschluss an das o6rtlich vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz zu voll-
ziehen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral durch die Gemeinde Wasbek mit Abgabe an die
Hauptsammelleitung zum Klarwerk der Stadt Neumdinster.

Das Grundstuck ist aufgrund der Bestandssituation mit Anschluss- und Benutzungszwang an
die zentrale Ortsentwasserung angeschlossen.

Das Plangebiet ist mit der Bestandsimmobilie an die vorhandene zentrale Frischwasserver-
sorgung mit Anschluss- und Benutzungszwang angeschlossen.

Das im Plangebiet anfallende unbelastete Oberflachenwasser einschlieRlich des Dachfla-
chenwassers ist, wie zuvor in der ausgelbten Nutzung auch, kontrolliert dem vorhandenen
Leitungsnetz zuzuleiten.

Veranderungen in Bezug auf die versiegelten Flachen gegenuber der heutigen Bestandssi-
tuation sind mit diesem Anderungsverfahren nicht verbunden und auch nicht geplant.

Im Rahmen der ,Behérden- und Tragerbeteiligung” wird seitens des Kommunikationsunter-
nehmens zu prifen sein, in welchem Umfang zur fernmeldetechnischen Versorgung des
Vorhabengebiets die Verlegung von zusatzlichen Fernmeldeeinrichtungen erforderlich sein
wird. Im Bedarfsfall werden die MalRnahmen direkt durch den Vorhabentrager geprtft und
ausgeldst.

Aufgrund der baulichen und nutzungsbezogenen Bestandssituation sind innerhalb des Plan-
gebiets Telekommunikationseinrichtungen vorhanden, die im Zuge der Umnutzung zu be-
rucksichtigen sind.

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die SWN Stadtwerke Neumiinster GmbH
das Gemeindegebiet mit Strom und Gas.

Bestehende Versorgungsleitungen sind bei der geplanten Bebauung zu berticksichtigen. Die
Richtlinie zum Schutz unterirdischer Versorgungsanlagen ist entsprechend zu beachten.

Die RegelUberdeckung der Gasleitungen betragt mind. 0,8 m und ist bei einer Veranderung
des vorhandenen Niveaus zu beachten. Die Anpflanzung von Baumen im Bereich der Lei-
tungstrassen ist mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Ein direktes Bepflanzen der Ver-
sorgungsleitungen sollte grundsatzlich vermieden werden.

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Rendsburg-Eckernférde und wird zentral mit
Anschluss- und Benutzungszwang fur das Vorhabengebiet geregelt. Die Abfalle werden in-
nerhalb des Plangebiets in festen Behaltern bzw. in Wertstoffsacken gesammelt.

Die Abfalle sind innerhalb des Plangebiets in festen Behaltern bzw. in Wertstoffsacken zu
sammeln. Eine Abfallentsorgung erfolgt nur an den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der Gemeinde
Wasbek und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden in Form der nachbarschaftli-
chen Ldschhilfe.

Die Bereitstellung von Ldschwasser mit der erforderlichen Leistung aus der zentralen
Frischwasserversorgung entsprechend den technischen Anforderungen mit einer Leistung
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von 96 m3h nach Arbeitsblatt DVGW-W-405 und nach MaRRgabe des Erlasses des Innenmi-
nisteriums vom 30.08.2010 (IV-334-166-701.400) ist im Rahmen des nachgeordneten bau-
aufsichtlichen Verfahrens nachzuweisen.
Vorhandene Wasserentnahmestellen befinden sich im raumlichen Bezug zu dem Plangebiet
0 in der HauptstraBe 37 (Nr. 4005) mit Nenndurchmesser 225mm und
0 Inder Lindenstrale 7 (Nr. 4006) mit Nenndurchmesser 150mm
und somit in unmittelbarer Nahe zum Objekt.
Die Feuerwehrzufahrt ist aufgrund der dufleren ErschlieRungssituation durch die 6ffentlichen

Verkehrsflachen ,HauptstraRe im Stden und ,Lindenstralle“ im Westen des Plangebiets als
gesichert anzunehmen.

Das Strallen- und Versorgungsnetz ist als dulRere ErschlieBung mit den Gemeindestralien
,Hauptstralle“ und ,Lindenstralle“ vorhanden.

Gdf. erforderlich werdende tiefbautechnische Mal3nahmen werden im Rahmen des nachge-
ordneten bauaufsichtlichen Verfahrens bauseits nachzuweisen und nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik herzustellen sein.

Fur die Gemeinde fallen keine Kosten fur die ErschlieBung an. Kosten fur die Erschlielung
werden vom Vorhabentrager ibernommen. Die Ubernahme wird in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung
Nach § 33 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben bereits dann zulassig, wenn

1. die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und § 4a Abs. 2
bis 5 BauGB durchgefiihrt worden ist,

2. anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans
nicht entgegensteht,

3. der Antragsteller diese Festsetzungen flr sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich
anerkennt und

4. die ErschlielBung gesichert ist.

Im Gegensatz zu einer Neuausweisung eines Baugebietes im Rahmen einer Anderung oder
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, wo eine zuldssige Nutzung neu bestimmt und
damit wesentlich die hierdurch zukiinftig mégliche Belastung der Eigenschaften und spezifi-
schen Funktionen der anstehenden Bdden gelenkt werden kann, werden im vorliegenden
Planungsfall auch unter Berlcksichtigung der nach § 30 BauGB auf Grundlage des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 8 bestehenden Baurechte unter planungsrechtlichen und
stadtebaulichen Aspekten zur Umnutzung eines Einzelhandelsbetriebe mit Gastronomie und
Betreiberwohnung in ein Mischgebiet bearbeitet, so dass z. B. Prifungen von alternativ zu
nutzenden bzw. auszuweisenden Flachen unter Beachtung der Bestandssituation sich nicht
ergeben.
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Auf der Ebene der Bebauungsplanung, die eine Modifikation bestehender Bau- und Nut-
zungsrechte bzw. eine Flachenumwidmung zum Planungsziel hat, ergeben sich somit im
vorliegenden Fall keine erkennbaren neuen Aspekte bezlglich einer Verschlechterung der
Eigenschaften bzw. der Funktionen der dort anstehenden Boden.

Die Ausgleichbarkeit der Eingriffe in das Schutzgut Boden sind aufgrund des ,Bebauungs-
planes der Innenentwicklung“ nicht gesondert darzulegen, da diese grundsatzlich nach § 30
BauGB auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8 erfolgen kénnen.

Entsprechend den Erkenntnissen aus der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung sind
keine Verdachtsmomente fur mogliche Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflachen / Alt-
standorte innerhalb der Plangebietes vorhanden bzw. der Gemeinde Wasbek bekannt.

Im Zuge der MalRnahme sind die Vorgaben des BauGB (u. a. § 202 Schutz des humosen
Oberbodens), der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV, § 12) des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG u. a. § 7 Vorsorgepflicht) sowie das Kreislaufwirtschaftsgesetz
(KrWG u. a. § 2 und § 6) einzuhalten.

Die Gemeinde Wasbek ist nicht in der Liste der Anlage der Kampfmittelverordnung SH vom
07.05.2012 aufgefiihrt, in denen die Eigentiimerin oder der Eigentimer oder die oder der
Nutzungsberechtigte verpflichtet sind, vor der Errichtung von baulichen Anlagen im Sinne der
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein und vor Beginn von Tiefbauarbeiten flr
ihre Grundstiicke bei der Landesordnungsbehdérde eine kostenpflichtige Auskunft Gber még-
liche Kampfmittelbelastungen einholen mussen. Wer Kampfmittel entdeckt oder in Besitz hat
oder von bisher nicht bekannten Fundstellen oder Lagerstatten mit vergrabenen, verschutte-
ten oder Uberfluteten Kampfmitteln Kenntnis erlangt, ist verpflichtet, dies unverziglich der
ortlichen Ordnungsbehdrde, der Kreisordnungsbehdrde oder der nachstgelegenen Polizei-
dienststelle anzuzeigen.

Entsprechend den értlichen Kenntnissen und den Darstellungen der geltenden Flachennut-
zungs- und Landschaftsplanung geht die Stadt Wilster im Rahmen dieses Bauleitplanverfah-
rens davon aus, dass innerhalb des Plangebietes bzw. im mafigeblichen Umfeld z. Z. keine
archaologischen Denkmale vorhanden sind. Auswirkungen der gemeindlichen Planung auf
das Kulturgut sind fur die Gemeinde Wasbek nicht erkennbar.

Gemal § 15 DSchG (2014) ist zu beachten, dass derjenige, der Kulturdenkmale entdeckt
oder findet, dies unverzilglich unmittelbar oder Uber die Gemeinde der oberen Denkmal-
schutzbehorde mitzuteilen hat.

Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den Eigentimer und die Besitzerin
oder den Besitzer des Grundstlickes oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt,
und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund ge-
fuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Die nach
Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der
Mitteilung.
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Gemeinde Wasbek
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 , Ortsmitte” mit
21. Anderung des Flichennutzungsplanes (im Zuge der Berichtigung)

“

.Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a BauGB »Entwurf

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit.

Die Belange der Bundeswehr werden voraussichtlich betroffen sein. Die Gemeinde Wasbek
geht jedoch davon aus, dass aufgrund des Vorhabencharakters zur Umnutzung des beste-
henden Gebaudekomplexes an der Hauptstralle Nr. 32 mit Gebaudehdéhen von rund 10,0 m
und somit einer wesentlichen Unterschreitung der mafigeblichen Héhen von 30 Meter Gber
Grund die Belange der Bundeswehr nicht berihrt sein werden.

Das Plangebiet befindet sich im Zustandigkeitsbereich fur Flugplatze nach § 14 LuftVG des
militarischen Flugplatzes Schleswig (Hohn). Aufgrund der Lage des Vorhabengebiets ist
durch den Flugplatz/Flugbetrieb mit Larm- und Abgasemissionen zu rechnen.

Seitens der Bundeswehr wird darauf hingewiesen werden, dass Beschwerden und Ersatzan-
spriche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm
etc. beziehen, nicht anerkannt werden kénnen. Ferner befindet sich das Plangebiet im Inte-
ressengebiet der Luftverteidigungsradaranlage Brekendorf.

Durch die zukinftigen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 werden
die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 8 in dem betroffenen Teilbe-
reich ersetzt. Es gilt der Rechtsgrundsatz, dass die spatere Norm die frihere verdrangt.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich somit ausschlielich nach den
insgesamt zu treffenden Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8. Sollte
die spatere Norm fir unwirksam erklart werden, lebt die alte Norm wieder auf.

Die Begriindung zur Aufstellung 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 der Gemeinde
Wasbek wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am gebilligt.

Wasbek,

- Der Burgermeister -

Planverfasser:

Baro fur integrierte Stadtplanung - Scharlibbe
Hauptstrae 2b, 24613 Aukrug

gez. Dipl.- Ing.
Peter Scharlibbe
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