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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 wird be-
grenzt durch SchulstraBe und Kindergarten im Norden, den Wasser-
lauf Aalbek im Siidosten, der Aalbek-Niederung siidlich der sidli-
chen Randbebauung der HauptstrafBe im Siiden und die Lindenstrafe
im Westen. Der r&dumliche Geltungsbereich umfaRt eine Fl&dche von
ca. 4,04 ha.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen, Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 8 wird auf der Grundlage der 8. Anderung
des Fldchennutzungsplanes aufgestellt. Diese 8. Anderung wird im
Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan abgewickelt.

AuBerdem hat die Gemeindevertretung einen stddtebaulichen Rahmen-
plan fir den Ortskernbereich aufstellen lassen als informellen
Plan, der jedoch noch nicht abschliefend gebilligt wurde.

Im Laufe der Zeit sind im Plangeltungsbereich mehrere
groRflédchige Handelseinrichtungen entstanden, die im Rahmen des §
34 BauGB nicht mehr genehmigungsfdhig sind, da hier der Tatbe-
stand der Sondergebietsnutzung nach § 11 Abs. 3 BauNVO beriihrt
ist. Dafiir reicht die informelle Planungsebene nicht aus, so das
die Gemeindevertretung die Aufstellung eines Bebauungsplanes be-
schlossen hat, um die Sondergebietsproblematik auch im Hinblick
auf den oberzentralen Bereich der Stadt Neumiinster, dem die Ge-
meinde Wasbek zuzurechnen ist, zu ldsen.

Zwischenzeitlich sind mit dem Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz die Neufassung des Bundesnaturschutzgesetzes
und das Landesnaturschutzgesetz erlassen worden. Danach ist der
rdumliche Geltungsbereich dem bebauten, aber unbeplanten Innen-
bereich zuzuordnen, so daf Ausgleichsmafnahmen nicht erforderlich
werden.

3. Stadtebauliche Zielsetzung, planerische Konzeption

Die Ansiedlung der groffldchigen Handelseinrichtungen im r&dumli-
chen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist allmdhlich im
Rahmen einer Mischgebietsnutzung entstanden. Laufende Nutzungs-
dinderungen und Gebdudeerweiterungen wurden bisher im Rahmen der
Gebietstypik des Mischgebietes auf der Grundlage eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteiles beurteilt. ’

Durch den Wandel in der Einzelhandelsstruktur werden zunehmend
gréfBere Verkaufsfldchen bendtigt, damit die Betriebe sich den ge-
dnderten wirtschaftlichen und technischen Erfordernissen anpassen
konnen. Die Belange des ruhenden Verkehrs miissen geldst werden.

AuBerdem strebt die Gemeindevertretung im Zusammenhang mit der
Erstellung des Bebauungsplanes eine gestalterische Verbesserung
der Situation im Ortskern an.
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Auch die verbleibende Mischgebietsnutzung ist einem
Strukturwandel unterworfen. So wird sich die vorhandene Gartnerei
in Richtung kleinteiligen Einzelhandel/ Dienstleistung/ Wohnen
entwickeln. Der konkrete Bedarf stellt sich auf die Erweiterung
des Blumenladens und die Neueinrichtung einer Apotheke ab.

Anstelle der bisherigen Gewdchshduser wird eine {iberbaubare Flid-
che festgesetzt, wo eine II-geschossige Wohnbebauung als
Folgenutzung entstehen kann.

siidlich der DorfstraBe hat die Gemeinde Wasbek Grundstilick und Ge-
bdude eines ausgesiedelten landwirtschaftlichen Betriebes lber-
nommen. Die Hofanlage soll im Rahmen der Dorfgestaltung als orts-
typisch erhalten werden mit entsprechendem Umbau und Einrichtung
fiir ein Feuerwehrgerdtehaus und Polizeistation. AufBerdem sollen
auf den Freifldchen Altenwohnungen gebaut werden.

4. Art und Maf der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flachen

Unter Hinweis auf den VerbrauchermarkterlaB des Landes Schleswig
- Holstein und die Baunutzungsverordnung 1990 werden fir die zwi-
schenzeitlich ausgeiibten Nutzungen der groffldchigen Handelsein-
richtungen sonstige Sondergebiete festgesetzt, mit den besonderen
Zweckbestimmungen "groRfldchige Handelseinrichtungen"

und, abgestimmt auf die einzelnen Teilgebiete, einer Einschréan-
kung der Warensortimente.

Die Nutzungsziffern als hdchstzuldssige GeschoBflédche orientieren
sich weitgehend am Bestand. Auf die Bestandserhebung wird verwie-
sen (Anlage 1). Der notwendige Erweiterungsbedarf kann sich dabei
selbstverstidndlich nur am legal errichteten Bestand orientieren,
die Summe aller groBflidchigen Handelseinrichtungen muB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung entsprechen.

Die Einschridnkung auf den Bestand der ausgeilibten Nutzung und die
Festschreibung des MaBes der baulichen Nutzung mit Entwicklungs-
spielraum erfolgt im Hinblick auf das Ziel, die zentraldrtlichen
Funktionen grundsdtzlich in der Innenstadt des Oberzentrums Neu-
miinster zu belassen. Eine weitere Ansiedlung groBfldchiger Han-

delseinrichtungen auRBerhalb der Zentren wiirde dieses Ziel nach-

haltig in Frage stellen.

Andererseits sind derartig groBfldchige Einzelhandelsbetriebe in
der Gemengelage des Stadtzentrums Neumilinster gar nicht mehr un-
terzubringen.

Zwischen der baulichen Erweiterung der groRfflidchigen Handelsein-
richtungen und der Anzahl notwendiger Stellpl&dtze besteht ein Ab-
hiangigkeitsverhdltnis. Aus Grinden der stddtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung koénnen Stellpl&dtze nur auf den dafir
festgesetzten Fldchen und in der Uberbaubaren Fl&dche errichtet
werden, auferhalb jedoch nicht. Dies ist durch Textziffer I.2.
geregelt. Die Gemeinde 14Bt sich von dem Grundsatz leiten, daB
die sonst auch auBerhalb dieser Fldchen zul&dssigen Stellpldtze
die Belange von Natur und Landschaft erheblich beeintrdchtigen
wirden. Durch diese Einschrinkung sind der baulichen Erweiterung
von Verkaufsflidchen Grenzen gesetzt. Der Ausschluf von Stellpldt-
zen auBerhalb der festgesetzten Flidchen ist geboten, da sie sonst
iiberall zuldssig wdaren.
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Die Stellpldtze werden nicht nur mit Umringsgrenze festgesetzt
sondern als Einzelpldtze mit Baumen, alle finf Stellpldtze ein
Baum, die Baumscheibe erhdlt eine volle Stellplatzbreite.

Es ist heute ilblich, daB zu derartig groBen
Einzelhandelseinrichtungen Zubehérnutzungen wie ein
Gastronomiebereich (z.B. Cafe) oder auch eine Wohnung gehdren.
Derartige Nutzungen sind daher im Teilgebiet 5 ausnahmsweise zu-
lissig, soweit sie nur einen untergeordneten Teil der Gesamtge-
schoBfldche einnehmen.

Der AusschluB von Vergnigungsstdtten, insbesondere von Spielhal-
len im Mischgebiet, dient der Erhaltung und Entwicklung des Dor-
fes. Derartige Einrichtungen werden im Oberzentrum Neumiinster
vorgehalten.

Die Einschrdnkungen im Teilgebiet 4 zur Zul&dssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben dienen der Klarstellung der Nutzungen in den
Teilgebieten 3 und 5 gem. § 11 Abs. 2 BauNVO. Ohne diese Ein-
schrankung wdre eine Kumulierung von Handelseinrichtungen denk-
bar, die im Hinblick auf die landesplanerische Zielsetzung nicht
akzeptiert werden kénnte. Die Ausnahmen beinhalten daher nur ganz
konkrete und tatsdchlich beabsichtigte Einzelhandelsnutzungen,
die ausdriicklich erwlinscht und dorftypisch sind (Apotheke und
Blumenladen) .

Zur Neuordnung des Mischgebietes im Teilgebiet 4 wird die Gebdu-
desubstanz der sog. alten Landhausboutique abgerissen.

Zur Verbesserung des Dorfbildes an der HauptstraBe wird im
Slidteil des Baukdrpers im Teilgebiet 3 ein II-geschossiger Be-
reich festgesetzt (als Hochstgrenze, also als Angebot), mit den
Nutzungen Wohnen und/oder Dienstleistungen. Gedacht ist an ein
giebelstdndiges DachgeschoB, das die Voraussetzungen eines Voll-
geschosses erfiillt.

5. Umwelt, Flacheninanspruchnahme, Landschaft, Griinordnung

Die Baugrundstiicke mit den dort angesiedelten Betrieben sind vor-
handen. Eine Erweiterung des Teilgebietes 3 nach Norden wird aus-
driicklich nur unter der Voraussetzung gestattet, wenn
landschaftspeflegerische AusgleichsmafBnahmen in Form der Errich-
tung eines Knicks und Schaffung einer griinen Pufferzone zur
Aalbek hin sowie Baumpflanzungen erfolgen. Eine neue Fl&cheninan-
spruchnahme ist mit dieser Bauleitplanung daher lediglich im Nor-
den des Teilgebietes 3 mit ca. 4.500 m2 verbunden.

Als Ausgleich sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

- Neuanlage von 155 1lfdm Knick

- Sicherung und teilweise Neuanlage von ca. 1.600 m?
naturnaher, &ffentlicher Grinfliche,
uferbegleitend zur Aalbeck

- Erwerb und Neuanlage von ca. 1.060 m? naturnaher,
offentlicher Griinfldche silidlich der HauptstraBe

- Entsiegelung der Stellplatzfldchen mit Neubepflan-
zung

~ Neupflanzung von Bdumen auf den Baugrundstiicken

- Neupflanzung von 41 StraBenbdumen



Die hier beschriebenen griinordnerischen MaBnahmen ergeben sich
aus:

- dem BauGB (Leitsdtze des § 1)
- dem Bundesnaturschutzgesetz
- dem Landesnaturschutzgesetz des Landes Schleswig-Holstein

Eine Teilbegriinung der Fassaden in den Teilgebieten 3 und 5 soll
wegen der grofen BaumaBnahmen angestrebt werden, dies erfolgt auf
freiwilliger Basis ohne Einzelfestsetzung.

6. Verkehr

Die Verkehrsinfrastruktur ist vorhanden. Die Baugebiete liegen an
der Ortsdurchfahrt der Kreisstrafe 68 (LindenstraBe) sowie an der
HauptstraBe (Gemeindestrafe). Grundstiickszu- und -abfahrten sind
vorhanden. Die innere Erschliefung im Teilgebiet 3 wird durch
eine ErschlieBungsschleife gebildet, die um das Gebidude fiihrt und
dem Grundstickseigentiimer gehdrt. Diese Schleife ist Teil der
Flache fir Stellpl&dtze. Die Zu- und Abfahrt fiir die Stellpl&itze
wird nordwestlich des Teilgebietes 1 mit Anbindung an die Haupt-
straBe festgesetzt.

Die Anbindung der GemeindestraBe (HauptstraBe) an die Orts-
durchfahrt der KreisstraBe (LindenstraBe) soll zukiinftig iiber
abgesenkte Hochborde und aufgepflasterte Bereiche erfolgen. Fiir
diese VerkehrsberuhigungsmaBnahme werden Sichtverhiltnisse zu-
grunde gelegt mit Anfahrsichtweite von 3 m auf der untergeordne-
ten StraBe und einer Schenkelldnge von 70 m auf der Ortsdurch-
fahrt bei einer Richtgeschwindigkeit von 50 km/h. Dieses Sicht-
dreieck wird dargestellt, beriihrt aber nicht die anliegenden
Grundsticksflidchen, so daB sich Festsetzungen iliber einschrinken-
de MaBnahmen in diesen Grundstiicksteilen eriibrigen.

Um den Larm flir die umliegende Wohnbebauung, der durch die
LKW-Anlieferung der groBfflidchigen Handelseinrichtung entsteht, zu
mindern, wird der Verkehr als Einrichtungsverkehr abgewickelt.

Die HauptstraBe ist schon lange nicht mehr Ortsdurchfahrt der
BundesstraBe 430. Die zum Teil noch vorhandene Uberbreite der
Fahrbahn mit 8 m wird auf 6 m reduziert zugunsten der Anlage ei-
nes Parkstreifens filir Liangsaufstellung.

Fir die Sicherung der ErschliefBung des Teilgebietes 4 werden von
Norden und Siliden kurz gehaltene Stichsysteme in Form verkehrs-
ruhiger Bereiche (Mischfldchen) herangefiihrt.

Ein Wanderweg wird uferbegleitend zur Aalbek in der &ffentlichen
Griinfldache festgesetzt. Hier sollen auch die Schulkinder gehen,
da die bisher geduldete Wegevebindung auf privatem Gelinde zwi-
schen den Teilgebieten 3 und 4 nicht mehr zur Verfiigung steht.
Zur Verbesserung der Schulwegsituation soll auf der Siidostseite
der LindenstraBe auf voller Liange des Plangeltungsbereiches ein
separater FuBweg gebaut werden. Dazu sind Grunder-
werbsverhandlungen mit den Anliegern erforderlich.

Zur Verbesserung der Situation des ruhenden Verkehrs im Bereich
der LindenstraBe, insbesondere fiir die Arztpraxis auBerhalb des
Plangeltungsbereiches wird ein Parkstreifen in der LindenstrafBe
mit finf Platzen eingerichtet.



Die Bemessung der Anzahl notwendiger Stellpldtze regelt sich nach
der LBO. Siamtliche notwendigen Stellpldtze werden auf den Bau-
grundstiicken untergebracht. BegriinungsmaBnahmen regeln sich nach
Teil B Text.

Die festgesetzte Anzahl der Stellpldatze

in Teilgebieten 1 + 3: 213 St

Teilgebiet 5: 51 St

7. Ver- und Entsorgung

7.1. Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Getrennte Schmutz- und Regenwasserleitungen sind zum Zeitpunkt
der Planaufstellung noch nicht vorhanden und werden nach MaBgabe
eines Generalentwisserungsentwurfs gebaut. Die Schmutzwassermen-

gen werden zur zentralen Kldranlage der Stadt Neumiinster geleitet
und dort beseitigt.

Die Regenwassermengen werden dem Vorfluter Aalbek zugefihrt unter

Zwischenschaltung eines Regenkldrteiches in der 6ffentlichen
Griinfldche siidlich der HauptstrafBe.

7.2. Stromversorgung

Der Plangeltungsbereich wird von den SWN Stadtwerken Neumiinster
GmbH mit elektrischer Energie versorgt.

7.3. Gasversorgung

Die SCHLESWAG versorgt die Gemeinde Wasbek mit Erdgas.

7.4. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt liber ein zentrales Ortsnetz.
Versorgungstrdger sind die Stadtwerke Neumiinster.

7.5. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt auf der Grundlage einer Satzung des
Kreises Rendsburg-Eckernforde mit AnschluBzwang filir alle Bau-
grundstiicke. Die Abf&lle werden im Rahmen der AWR der Deponie
Neuniinster-wittorf-Padenstedt zugefiihrt.



8. Immissionsschutz

Zum Schutz der Wohngebdude im Umfeld der grofifldchigen Handels-
anlagen im Teilgebiet 3 diirfen die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau" von 60 dB(A)
am Tage und 45 dB(A) nachts nicht Uberschritten werden. Dazu wird
ein schalltechnischer Nachweis im Rahmen dieses Babauungsplanes
gefihrt, das Schallgutachten wird Anlage der Begriindung, und die
Festsetzungen werden in den Teil B ilibernommen, soweit erforder-
lich.

Um den Bestand der vorhandenen Betriebe nicht zu gefdhrden,
wurden in einer Ergdnzung zum vorhandenen Schallgutachten unter
dem 02.11.1994 die tatsdchlich verursachten Schallimmissionen
ermittelt. Als Ergebnis wurde festgehalten, daB die Nutzungen
in den Teilgebieten 5 und 6 Mischgebieten gleichzusetzen sind
unter Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 Schall-
schutz im Stiddtebau sowohl tags als auch nachts. In den
iibrigen Teilgebieten werden auch die Immissionsrichtwerte

von tagsiiber 60 dBA an allen Immissionspunkten unterschritten.
Kritisch wird es dagegen an den Immissionspunkten 4, 5 und 10
in der Nachtzeit, und zwar in der unmittelbaren Umgebung des
Lebensmittelmarktes im Teilgebiet 3.

Die Ursache dieser erheblichen Uberschreitungen ist in der
betriebsbedingten frilhen Be- und Entladung am Flaschen-
lager begriindet. Zwischenzeitlich wurde in der westlichen
Nachbarschaft im Teilgebiet 4 eine Wohnnutzung baurechtlich
genehmigt. Die Gemeinde hat daher gepriift und zwischen den
nachbarlichen Interessen einerseits und den betrieblichen
Belangen im Ortskern andererseits abgewogen und ist zu dem
Ergebnis gekommen, daB die Einschrdnkung von Be- und Entlade-
vorgdngen auf die Tageszeit zumutbar ist, und zwar bezogen
auf Lieferwagen und LKW. PKWs sind davon unberiihrt. Das
Ergebnis ist die Festsetzung Ziffer 6 Immissionsschutz.

Die Gemeinde ist sich dariiber bewuBt, daf diese Festset-
zung nicht den baulichen und technischen MaBnahmen im
strengen Sinne zuzuordnen ist, sondern eher eine organisa-
torische Mafnahme darstellt, diese Festsetzung aber den
nachbarlichen Interessen dient und den Nutzungskonflikt
lost.

Dieser Sachverhalt ist durch die Ergd@nzung des Schallgutach-
tens deutlich herausgearbeitet worden.

Die Sondergebiete "Groffldchige Handelseinrichtungen'" in den
Teilgebieten 3 und 5 werden nach den Immissionen, die auf die be-
nachbarten Wohnhduser einwirken, Mischgebieten gleichgestellt. Zu
beachten ist, daB nach § 1 BauNVO in sonstigen Sondergebieten
nach § 11 BauNVO Kkeine fldchenbezogenen Schalleistungspegel fest-
gesetzt werden kodnnen. Die Gliederungsmdglichkeiten des § 1
BauNVO beschridnken sich auf die Baugebiete der §§ 4 bis 9 BauNVO.



9. Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige
Feuerwehr Wasbek. Die Feuerwache ist zuklinftig geplant im Teil-
gebiet 2 a des Plangeltungsbereiches. Feuerwehrumfahrten fiir die
vorhandenen und geplanten Gebdude sind im Rahmen der inneren
GrundstilickserschlieBung vorhanden oder werden ergdnzt. Notwendige
Hydranten fiir die Ldschwasserversorgung werden nach MaBgabe der
Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr errichtet.

Im Plangebiet miissen mindestens 96 cbm/Std. L&schwasser

zur Verfiigung stehen.

10. Erschliefung und Mafnahmen zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes, iliberschlagliche Kostenermittlung

Das StraBennetz ist weitgehend vorhanden. Das Versorgungsnetz,
insbesondere Schmutz- und Regenwasserleitungen milissen neu er-
stellt werden einschlieBlich Regenkldrteich. Ldngsparkstreifen in
HauptstraBe und Lindenstrafe missen neu erstellt werden.

Die erforderlichen MaBnahmen werden im Rahmen der gesetzlichen
Vorschriften finanziert und entsprechende Anliegerbeitrdge erho-
ben. Der Eigenanteil der Gemeinde Wasbek nach KAG wird aus or-
dentlichen Haushaltsmitteln bestritten.

Die Grundstiicke im Planbereich befinden sich im Eigentum der dort
ansissigen Betriebe und Anlieger. Die Gemeinde Wasbek hat das
Grundstiick (Teilgebiete 2 + 2a) einschlieBlich 6ffentlicher Grin-
flache erworben.

Die 6ffentliche Griinfldche als uferbegleitende Pufferzone zur
Aalbek muB die Gemeinde von den betroffenen Eigentiimern noch er-
werben, ebenso die Fldchen fiir die Anlage des FuBweges an der
LindenstraBe sowie den Parkstreifen. Insoweit sind filir die Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes noch bodenordnende MafBnahmen im
beschriebenen Umfang erforderlich.

Gemeinde Wasbek, den IU.JUliga
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