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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer Strae*
- Satzung -

0. Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung Wasbek beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebau-

ungsplanes Nr. 12 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine stidte-

baulich geordnete Entwickiung fiir einen Teilbereich der Ehndorfer StraRe am

stdwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde Wasbek zu schaffen. Die Gemein-

devertretung hat zur Sicherung ihrer Planungsabsichten fur den Plangeltungs-
e«c\“"fﬁ ich eine Verédnderungssperre geman § 14 BauGB erlassen.

o
u’a Zprfigung vom 02.12.1998 hat der Landrat des Kreises Rendsburg-Eckem-
‘h 5% die Satzung zum Bebauungsplan Nr. 12 mit Hinweisen genehmigt.

kursive Schriftform hervorgehoben.

1.  Allgemeine Rechtsgrundiagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungspldne aufzu-
stellen, um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Ali-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrieisten.

Sobald und soweit es. fir die staddtebauliche Entwickiung und Ordnung erforderlich
ist, sind fiir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flé-
chennutzungsplanes Bebauungsplédne zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als
Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fir weitere zum Vollzug des
, “Baugesetzbuches erforderliche Mainahmen.

¥ eE der Aufstellung von Bauleitplénen nach Baugesetzbuch soll einem dringen-
gl Wohnbedarf der Bevélkerung besonders Rechnung getragen werden. Hier-
sind die einzelnen Vorschriften des MaBnahmengesetzes zum Baugesetz-
buch (BauGB-MaBnG) ggf. auch in Kombination mit dem BauGB entsprechend
den verfahrensrechtlichen Regelungen anzuwenden. Entsprechend der Uber-
leitungsvorschrift nach § 243 Abs. 1 BauGB wird das nach BauGB-MaRnG ein-
geleitete Verfahren nach dem MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch zu Ende
gefihrt. Der Bebauungsplan nach BauGB-ManG kann auch aufgestelit wer <
- den, bevor der Flschennutzungsplan geéndert oder ergdnzt worden ist; er b 4
darf in diesem Fall der Genehmigung des Landrates des Kreises Rendsbu.
Eckerférde.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen werden. Neben den gesetzlichen Vorschriften des Na-
turschutzrechts (geschiitzte Biotope nach §15b LNatSchG) kommen insbesondere
ortliche Bauvorschriften nach § 92 der Landesbauordnung (LBO) in Betracht.

2. Rédumlicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich (siehe Ubersichtsplan Abb. 1, Seite 3) wird be-
grenzt im Norden durch die Randbebauung Ehndorfer StraRe Nr. 5a - 7 und

Wasbek-BP-12-Begr/ 18.11.1997, erganzt 23.04.1998 Bilro fiir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS - S 2



Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer StraBe*
- Satzung -
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Abb.1: Plangeltungsbereich und rdumliche Gebietsabgrenzung (M. 1:2.000)
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer Strafle”

3.1

- Satzung -

Nr. 12a, im Osten durch die Niederungsflichen des Aalbeks, im Suden durch
die Randbebauung Rothenhérn Nr. 1 - 11 und im Westen durch die Randbe-
bauung Arpsdorfer Weg. Der rdumliche Plangeitungsbereich umfalt insgesamt
eine Flache von ca. 1,6 ha, davon

13.960 m? Aligemeine Wohngebiete (WA)
1.526 m? Verkehrsfldchen auch besonderer Zweckbestimmung
385 m? Grunfldchen

Planungsrechtliche Voraussetzungen und Planungsvorgaben
Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Ehndorfer Strale” kann das
LEntwicklungsgebot‘ nach § 8 Abs. 2 BauGB, Bebauungsplane aus Fldchennut-
zungsplanen zu entwickeln, nicht eingehaiten werden. Der geltende Flachen-
nutzungsplan der Gemeinde Wasbek stellt das Plangebiet als Dorfgebiet (MD)
dar. Diese Nutzungsdarstellung erfolgte in friiherer Zeit flachendeckend fir das
gesamte besiedelte Gemeindegebiet, da die landwirtschaftlichen Betriebe zur
Zeit der Planaufstellung (iberwiegend innerhalb der Ortslage angesiedelt waren
und die Orts- und Nutzungsstruktur pragten.

Diese Flachendarstellung des geltenden Flachennutzungsplanes gilt in gleicher
Weise flr das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 12.
Der landwirtschaftliche Betrieb an der Ehndorfer Strae Nr. 13 ist seit langerer
Zeit aufgegeben und hat eine Nutzungsdnderung als Wohngebdude zwischen-
zeitlich erfahren. Die landwirtschaftlichen Nebengebaude stehen leer und unge-
nutzt. Am oOstlichen Plangebiet befindet sich die Hofstelle der Familie Brandt.

_ Die heute hier stattfindende Nutzung auf der Hofstelle ist mit einem allgemeinen

Wohngebiet durchaus vertraglich. Der Gebdudekomplex ist fur die Ortsstruktur
und das Landschaftsbild des Aalbeks (innerértlich) von pragender Bedeutung.
Dies allein rechtfertigt heute jedoch nicht mehr eine Einstufung des gesamten
Plangebiets und seiner ndheren Umgebung als Dorfgebiet (MD).

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Wasbek tragt durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 12 mit der Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten
zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs in der Bevblkerung Rechnung. Auf-
grund der unmittelbaren Nahe zum Oberzentrum Stadt Neumdiinster, der ver-

kehrsgunstigen Lage der Gemeinde und aufgrund knapper Wohnbaulandreser-

ven im Gemeindegebiet besteht ein starker Wohnbedarf insbesondere fur Bau-
licken, untergenutzte Grundstiicke und ,Bebauungen in 2. Reihe". Die stadte-
baulich geordnete Entwickiung dieser Fldchen soll durch die verbindliche Bau-
leitplanung gesichert werden.
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Gemeinde Wasbek Bebauungspian Nr. 12 ,Ehndorfer Strale”
- Satzung -

Ye Gemeindevertretung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 nach
anahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB - Ma3nG) aufgrund eines

"Wasbeker Biirger nach geeigneten Baufldchen im Gemeindegebiet beschlos-
sen. Das Planverfahren soll auch nach Inkrafttreten der Novelle zum BauGB
nach den verfahrensrechtiichen und mateniellen Regelungen des Ba
MaBnG zu Ende gefiihrt werden. Der Fldchennutzungsplan der Gemein
bek wird im Zuge der Berichtigung nach § 1 Abs. 2 BauGB-MaBnG ang

3.2 Ziele der Raumordnung (§ 1 Abs. 4 BauGB)

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 vornehmlich um die
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung eines innerdrtlichen, bereits bebau-
ten Teilgebiets des alten Dorfkerns der Gemeinde Wasbek im Sinne des
,Ordnungsprinzips“ nach § 7 Abs.4 BauGB handelt, geht die Gemeinde Wasbek
davon aus, daR raumordnerische Ziele der Landesplanung den gemeindlichen
Planungszielen nicht entgegenstehen werden. Die Planungsanzeige nach §16
Landesplanungsgesetz ist gestelit.
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Abb.2: Planausschnitt Landesraumordnungsplan, Neufassung 1995, Entwurf
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer StraRe*

3.3

- Satzung -

Entsprechend den Darsteliungen des im Entwurf vorliegenden Landesraumord-
nungsplanes, Neufassung 1995, (siehe Planausschnitt Abb. 2, Seite 5) kann die
Gemeinde Wasbek bei ihren Planungsibersiegungen von folgenden Aspekten
der Landesplanung ausgehen, die durch die eingeleitete Gesamtfortschreibung
des Regionalplanes fir den Planungsraum Il im Grundsatz nicht veréndert,
eher konkretisiert werden wird.

Die Gemeinde Wasbek liegt im Stadt- und Umlandbereich des Oberzentrums
Neumlinsters, der gemaR Ziff. 4.3.1 LRP-Entwurf ais regionaler Wirtschafts-,
Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkt weiterentwickelt werden soil, um so
zur Starkung des landlichen Raumes beitragen zu kénnen. Um den zur Zeit
stattfindenden Siedlungsdruck in der Gemeinde Wasbek aushalten zu kénnen,
d.h., die landlich strukturierte Gemeindeentwicklung sichem zu kénnen, bedarf
es auch einer Uberplanung innerértlicher Flachen, um so die stidtischen Be-
bauungsdichten auf ein ortsvertragliches MaR zu beschrénken, ohne jedoch die
Gesichtspunkte der Wirtschaftlichkeit und des flachensparenden Bauens zu
vergessen.

Landschaftsplan (§ 71 Abs. 5 BauGB)

Die Verpflichtung nach § 6 Abs. 1 LNatSchG umgehend bzw. gleichzeitig mit
der Aufstellung von Bauleitpldnen, die erstmalig oder schwerer ais bisher ge-
plant Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten, einen Landschaftsplan auf-
zustellen, besteht fir den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 12 im
Sinne des § 8a Abs. 2 BNatSchG und nach dem gemeinsamen Runderia vom
08.11.1994 (Amtsbl. Schl.-H. 1994, S, 582) nicht. Mit dem Bebauungsplan
Nr. 12 sind keine erstmaligen bzw. schwereren Eingriffe als die, die bereits
heute nach § 34 BauGB zuléssig sind verbunden. Die Uberplanung dieses klei-
neren Teilbereichs der Ortslage erfolgt ausschiieBlich aus stadtebaulichen
Grinden im Sinne des ,Ordnungsprinzips” nach § 1 Abs. 3 BauGB. Daher ist in
diesem Planungsfall kein vorangehender Landschaftsplan notwendig bzw. keine
Ausnahmegenehmigung von der vorgenannten Verpflichtung erforderlich. Die

- Novellierung des BauGB haben in diesem Punkt der naturschutzrechtlichen

Eingriffsregelung zu keinen Anderungen gefihrt.

Entsprechend § 4 LNatSchG sind die Ergebnisse und Darstellungen der Land-
schaftsplanung bei der Aufstellung der Bauleitpldne, soweit sie zur Ubemahme
geeignet sind, im Rahmen der gemeindlichen Gesamtabwégung nach § 1 Abs.6
BauGB zu berticksichtigen. Da es sich bei dem Plangebiet um eine innerértli-
che, Uberwiegend bebaute Teilflaiche am sudwestlichen Siedlungsrand handelt,
werden die Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes auf értlicher
Planungsebene im Rahmen der grinordnerischen MaRnahmen innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 12 ber(icksichtigt.

Ubergeordnete landschaftsplanerische Belange werden durch die in der Bebau-
ungsplansatzung festgesetzten MaRnahmen zum Schutz des ortsbildpragenden
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer Straie”
- Satzung -

Grofbaumbestandes (geschutzt nach LNatSchG) und durch Erhalt des vorhan-
denen Knicks beachtet, so daR der Bebauungsplan grundséatzlich den Zielen
des in Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes nicht entgegen steht. Die
Abgrenzung der Bauflachen im Osten zum Aalbek hin wurden zusammen mit
der Landschaftsplanung getroffen. Hierdurch kann die Freihaltung der Niede-
rungsflachen als wichtiger Bestandteil des (ibergeordneten Biotopverbundnet-
Zes auf beiden Planungsebenen gesichert werden.

4. Planungserfordemis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 fir
den Bereich ,Ehndorfer StraBe” beschlossen, um die stadtebaulich geordnete
Entwicklung in diesem Teilgebiet am stdwestlichen Siedlungsrand der Gemein-
de planungsrechtlich sichem zu kénnen.

Das Plangebiet insgesamt liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauter
Ortsteile beiderseits der Ehndorfer StraBe und nérdlich der Kieinsiediung
Rothenh6ém. Die seit langerer Zeit ungenutzte Gartenfliche des ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebes Ehndorfer StraBe Nr. 13 stellt aufgrund der
Nachbarbebauung im Norden und Siiden eine innerértliche Baullicke dar. Vor-
haben wéren hier nach dem Planungsersatz des § 34 BauGB zu beurteilen und
hétten sich nach dem Gebot des ,Einfiigens und Anpassens” in die vorhandene
Siedlungsstruktur einzuftigen. Dies gilt ebenso fir die groBeren Gartenlandfla-
chen Ehndorfer Strae Nr. 9a, 11 und 16 sowie fur die Hofstelle Brandt, Ehn-
dorfer StraBe Nr. 9, bei einer moglichen Betriebsaufgabe.

Da jedoch nach Auffassung der Gemeindevertretung die Mdglichkeit besteht
und dies wurde durch konkrete Bauvoranfragen fur das Grundstiick Ehndorfer
StraBe Nr. 13 bestéatigt, daB im Rahmen der nachgeordneten Baugenehmi-
gungsverfahren auch Vorhaben nach § 34 BauGB bauordnungsrechtlich zulas-
sig wéren, die in ihrer Bebauungsdichte und vor allem in der Anzahl der Woh-
nungen pro Wohngebéude eine starkere Grundstiicksausnutzung als ortsbild-
und siedlungstrukturell typisch zulieBen, soll der Bebauungsplan Nr. 12 im Sinne
des ,Ordnungsprinzips” nach § 1 Abs. 3 BauGB die Fortfihrung der vorhande-
nen Siedlungsstruktur und die Erhaltung des Ortsbildes planungsrechtiich si-
chemn.

Wesentliches Gestaltungsmerkmal fir das Plangebiet sind hierbei die landwirt-
schaftlichen Hofstellen innerhalb und an das Plangebiet angrenzend mit ihrem
ortbildprdgenden Gebadudebestand und ihrer Struktur (Gebaudestellung, Ge-
baudehohen, Dachneigung und Kubatur) als rdumlich sichtbarer Ubergang von
den neueren Wohngebieten hin zum alten Ortskern. Insbesondere die landwirt-
schaftlichen Betrieb entlang der Aalbekniederung und der Ehndorfer Strafe sind
far Wasbek heute noch von pragender Bedeutung.
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer Strae"
- Satzung -

Dieser Bedeutung hat die Gemeindevertretung bereits mit dem Um- und Neu-
bau des Gemeindezentrums an der Hauptstralle beispielhaft Rechnung getra-
gen. In &hnlicher Konsequenz besitzt die Hofstelle Brandt und die ehemalige
Hofstelle an der Ehndorfer Strae herausragende Bedeutung fiir die Entwick-
lung dieses Teilbereiches des alten Ortskernes. Zusammen mit dem markanten
und ortsbildprédgenden GroRbaumbestand wird hier der ,eigentliche” stdliche
Ortseingang raumlich markiert und durch die Gebaudestruktur in Verbindung mit
den GroRbaumen erlebbar (siehe Abb.3 + 4, Seiten 8 + 9).

A

Abb.3: Ehemalige Hofstelle Ehndorfer Strae Nr. 13 vom Arpsdorfer Weg aus,
Februar 1997

Die Gemeindevertretung hat aus den vorgenannten Planungsgriinden den ur-
sprunglichen Plangeltungsbereich auf das Grundstick Ehndorfer Strale Nr. 14
und die Hofstelle Brandt, Ehndorfer Strale Nr. 9, erweitert. Hier sieht die Ge-
meinde insgesamt das Erfordernis, durch Satzung eine geordnete ,Llcken- und
Hinterlandbebauung“ zu gewahrleisten und die ErschlieBung der rickwartigen
Baugrundstiicke planungsrechtlich zu sichern. Die Uberplanung der Hofstelle
Brandt stellt die langfristig méglichen Entwicklungen und Nutzungsénderungen
dar, ohne daR die heutige Nutzung hierdurch in ihrem Bestandsschutz und ihrer
angemessenen Erweiterung eingeschrankt wird.
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Gemeinde Wasbek

Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer Strae*

- Satzung -

Zur Sicherung und Durchfiihrung der gemeindlichen Planungsabsichten hat die
Gemeindevertretung fur das erweiterte Plangebiet eine Veranderungssperre

gemaR § 14 BauGB erlassen.
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Abb.4 : Bestandsanalyse vom 07.04.1997, unmaRstablich

Vornehmliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 12 ist es somit, fir die JLucken-
bebauung” und fir die ,Hinterlandbbebauung* sowie fir eine Umnutzung land-
wirtschaftlicher Hofstellen Bebauungsméglichkeiten planungsrechtlich zu ge-
wahrleisten, die insbesondere in ihrer Art und in ihrem MaR der értlichen Bau-
und Nutzungsstruktur entsprechen und sich in die Nachbarschaft einfigen. Auf
den bisher unbebauten Grundstiicken sind daher nur Einzelhduser in einer auf-
gelockerten und gereihten Bebauung mit Einschrankung der Anzahl von Woh-
nungen pro Wohngebaude zuldssig.
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 .Ehndorfer Strake”
- Satzung -

Ausnahmen hiervon bilden die beiden Hofstellen, die in ihrer Gebaudekubatur
und -stellung zu einander bzw. zur offenen Landschaft hin erhalten bleiben sol-
len und daher sich im MaR der baulichen Nutzung vom (brigen Plangebiet, wie
auch heute schon, bewuft abheben.

5.  Stédtebauliche Zielsetzung und planerische Konzeption
(§ 1 Abs. § BauGB)

Ausgehend von der gemeindiichen Grundsatzentscheidung, den Teilbereich
beiderseits der Ehndorfer StraRe zwischen Aalbekniederung, Rothenhém und
Arpsdorfer Weg im Zuge von LickenschiieBungen und Umnutzungen stadte-
baulich und ortsvertraglich mittels der verbindlichen Bauleitplanung zu entwik-
keln, wurde zun&chst anhand eines ersten Bebauungskonzeptes (siehe Abb. 5,
Seite 10) die Entwicklungsmaglichkeiten und baulichen (ortsbildgestaiterischen)
Potentiale des Plangebiets in der Gemeinde Wasbek offentlich zur Diskussion
gestelit

|
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e (Il
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Abb.5 : Bebauungskonzept vom 07.04.1997, unmaRstablich
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer StraRe*
- Satzung -

Auf Grundlage eines aktuellen Lage- und Héhenplanes, in dem der schiitzens-
werte GroRbaumbestand, vorhandene Knicks und markante Obstgehdlze be-
reits eingemessen worden waren, wurde zu Beginn der Findungs- und Konzept-
phase darauf hingearbeitet, die orts- und landschaftspragenden Griinelemente
in Verbindung mit der vorhandenen Bebauung in ihren rdumlich strukturellen
Aussagen und in ihrer drtlichen, plangebietsbezogenen Bedeutung als Gestal-
tungselemente in die Entwurfsidee einzubinden.

Anhand eines Bebauungskonzeptes soliten friihzeitig die Planungsziele der
Gemeinde im Grundsatz bestimmt werden und in nachfolgenden Varianten fir
den Bebauungsplan - Entwurf realisierungsbezogen konkretisiert werden. In
dem Bebauungskonzept (siehe Abb.5) sollten Aussagen zu den plangebietsbe-
stimmenden Elementen getroffen werde, insbesondere

e zur Einfigung der Bebauung an der Ehndorfer Strale in die Ortsstruktur

e zur Nutzung, Umnutzung und zum Erhait der baulichen Anlagen der landwirt-
schaftlichen Hofstellen

¢ zu baulichen Entwicklungsmdéglichkeiten (langfristig) auf der Hofstelle Brandt
e zur Bebauungsstruktur und Bebauungsdichte
e zur Abgrenzung des Baugebiets zur Aalbekniederung

e zum Erhalt schiitzenswerter Landschaftselemente und zur Gringestaltung im
Plangebiet

In dem Bebauungskonzept wird als bestimmende Entwurfsidee das stadtebauli-
che Ziel verfolgt, die ortsbildprdgenden Strukturen entlang der Ehndorfer Stralle
und zur Aalbekniederung hin durch Aufnahme der gebietsprédgenden Gebaude-
stellung (ehem.) landwirtschaftlicher Gebdude zu sichern und die vorherrschen-
de Gebaudekubatur durch eine behutsame bauliche Entwicklung maRstabsge-
recht und wirtschaftlich im heutigen Sinne weiter zu entwickeln. Ein Bruch in der
»aiten" Ortsstruktur und im Erscheinungsbild der (immer noch) iéndlichen Ge-
meinde Wasbek soll so vermieden werden, ohne jedoch notwendige Entwick-
lungen zu verhindern.

Fir die Hofstelle Brandt, die zusammen mit den nérdlich angrenzenden Betrie-
ben und dem umgebauten Gemeindezentrum orts- und landschaftspriagend
sind, kann und sollte nur eine zurlickhaltende, sich am Geb&audebestand orien-
tierende bauliche Entwicklung (langfristig) vorgesehen werden. Das Hauptge-
bdude solite mdglichst erhalten werden (soweit wirtschaftlich dann vertretbar)
oder bei einer spateren Umnutzung in seiner heutigen Kubatur und Gebaude-
stellung (Haupffirstrichtungen) nachempfunden werden.
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer StraBe*
- Satzung -

Abb.6 : Hofstelle Brandt mit Niederungsbereichen vom Aalbek aus in Richtung Siiden,
April 1997

Die Diskussion und Erdrterung des vorgenannten Bebauungskonzeptes in den
gemeindlichen Gremien zeigte, daR die bauliche Entwicklung beiderseits der
Ehndorfer StraRe grundsatzlich in der dargestellten Form und Auspragung die
gemeindlichen Planungsziele wiederspiegelt; jedoch fir die Hofstelle Brandt zur
Entscheidungsfindung auch andere Entwicklungsméglichkeiten aufgezeigt wer-
den sollten. Hierzu wurde auf Grundlage des Bebauungskonzeptes eine erste
Variante erarbeitet (siehe Abb.7, Variante 1, Seite 13).

Die Variante 1 zeigt unter Beibehaltung der ,neuen“ Ortsstruktur an der Ehn-
dorfer StraRe fur die Hofstelle Brandt eine mdogliche verdichtete Einzel- und
Doppelhausbebauung mit StichstraRenerschlieBung in Fortfihrung der Ehndor-
fer StralRe, die den ganzlichen AbriR aller landwirtschaftlichen Geb&ude zu Vor-
aussetzung beinhaltet. Die bisher pragende Geb&udestruktur wird versucht in
der Variante 1 durch eine ahnliche Reihung und Stellung der Gebaude zu ein-
ander und zur Niederung hin auch in der Geschossigkeit aufzunehmen und
weiter zu entwickeln. Der strukturelle Bruch im Ortsbild kann auch durch solche
planerischen Malnahmen nicht ohne weiteres Uiberwunden werden und bleibt
aufgrund seiner exponierten Lage an dem Aalbek weithin sichtbar.
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer Strae“
- Satzung -
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Abb.7 : Bebauungskonzept - Variante 1 - vom 27.05.1997, unma@stéblich

Unter dem Eindruck der doch nicht unerheblichen Strukturverédnderungen, die
sich aus der Variante 1 fiir den Bereich der Hofstelle Brandt und die angrenzen-
den Flachen ergeben wirden und die auch eine gewisse Signalfunktion fur &hn-
lich gelagerte Falle haben wirde, wurde eine zweite Variante erarbeitet. Sie
sollte aufzeigen, welche Entwicklungsmdglichkeiten die Hofstelle Brandt besitzt,
wenn der Gebdudebestand in seiner Kubatur erhalten bliebe und weiche Nut-
zungsformen an diesem Standort gebietsvertraglich sein kénnten. Hierzu wurde
die Variante 2 zur Diskussion gestellt (siehe Abb.8, Variante 2, Seite 14).

Die Variante 2 nimmt die Grundgedanken des Bebauungskonzeptes wieder auf
und versucht die relativ groBe und freie Hoffldche einer angemessenen Bebau-
ung zuzufihren. Die vorhandenen Hauptgeb&ude sollten stehen bieiben bzw. in
ihrer Kubatur, ihrer Lage auf dem Grundstiick und in der heutigen Geb&ude-
stellung bei einer Neubebauung beriicksichtigt werden. Bauliche Entwicklungen
auf der Hofstelle soliten dann als Erganzungen / Erweiterungen / Neubauten
des Bestandes im Stiden entstehen und in der Formensprache und Auspragung
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- Satzung -
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Abb.8 : Bebauungskonzept - Variante 2 - vom 27.05.1997, unmaRstiblich

die landwirtschaftlichen Gestaltungsmerkmale in die heutigen Architekturformen
umsetzen. Entscheidend ist jedoch, daR die raumliche Wirkung auch mit den
baulichen Ergdnzungen auf den Landschaftsraum ,Aalbekniederung® erhalten
bleibt und ein ruhiges Erscheinungsbild durch den zusammenhéngenden Bau-
kérper geschaffen wird.

Als mégliche Nutzungsformen fir einen solchen Gebaudekomplex kommen ins-
besondere zentrale Einrichtungen fir den privaten oder éffentlichen Gemeinbe-
darf in Frage. So bietet die Gebdudegrée und insbesondere die zentrale Lage
im Ort und zur Landschaft die Méglichkeit hier z.B. die absehbar benétigten Al-
tenwohnungen, Projekte eines generationsibergreifenden Wohnens oder eine
Nutzungsmischung von anderen unterschiedlichen Wohnformen zu realisieren.
Die Gestaltungs- und Nutzungsméglichkeiten bleiben bei der in der Variante 2
dargesteliten Form vielféditig und durch eine entsprechend offene Festsetzung
im Bebauungsplan flexibel fir die zuklnftige Aufgaben und Planungen in der
Gemeinde Wasbek.

Wasbek-BP-12-Begr / 18.11.1997, erganzt 23.04.1998 Biro fir integrierte Stadtplanung - Scharlibbe BIS - S 14



Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer StraBe*
- Satzung -

Aufgrund aktueller Bauvoranfragen fiir das Grundstiick Ehndorfer Strale Nr. 13
und zu Fragen der baulichen Erweiterungsméglichkeiten auf dem Grundstlick
Ehndorfer StraRe Nr. 14 wurde eine dritte Variante erarbeitet und der Plangel-
tungsbereich im Nordwesten erweitert.

Der Erhalt des Hauptgeb&dudes der ehemaligen Hofstelle an der Ehndorfer Stra-
Re Nr. 13 wird hier zugunsten einer Neubebauung planerisch aufgegeben. Bei
der Neubebauung, die als zweigeschossige Reihenhausbebauung sehr gut den
Charakter der bisherigen Baustruktur nachzeichnen kann, wurde die Geb&ude-
stellung und die bisherige Lage des Hauptgebaudes aufgenommen, so daR die
gewiinschte rdumliche Fassung der Ehndorfer Strale wie bisher erhalten wer-
den kann.

Die Variante 3 ist nach BeschiuB der Gemeindevertretung Grundlage fiir den
hieraus zu entwickelnden Bebauungsplan - Entwurf.
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Abb.9: Bebauungskonzept - Variante 3 - vom 11.11.1997, unmaBstéblich
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer StraBe“

- Satzung -

6.  Art und MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB)

Die fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art
ihrer Nutzung als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Zur Wahrung des
Wohngebietscharakters und zur Sicherung der landlich strukturierten sozialen
Infrastruktur in diesem Teil der Gemeinde sowie zum Erhalt der Ortsbildstruktur
werden fir das allgemeine Wohngebiet Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen textlich ausgeschlossen. In Verbindung mit einer Ein-
zelbaukdrperfestsetzung wird hierdurch die stédtebaulich und ortsplanerisch
angestrebte Kleinteiligkeit der Nutzungsart und die MaRstéblichkeit zu der um-
gebenden Bebauung und das Erscheinungsbild sowie die Kubatur der Sied-
lungsstruktur des alten Dorfkemns gesichert.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der héchstzuldssigen
Grundflache (GR max.) in Abhéngigkeit zur Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlcksfldche als ,Baukorperfestsetzung” sowie durch die Zahi der Volige-
schosse als Mindest- und HéchstmaR im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifi-
ziert bestimmt.

Die héchstzulassige Grundfiiche als absolutes MaR3 der baulichen Nutzung
(zuzlglich 50% Nebenanlagen) wird in Abhangigkeit zu der in Aussicht genom-
menen Grundstlicksgrofe und zur Lage des Grundstlicks innerhalb des Bauge-
biets bzw. zum Landschaftsraum festgesetzt. Da die dargestelite Grundstick-
steilung nicht rechtsverbindlich ist und bei einer anderen Grundstlicksteilung zu
einer massiveren Bebauung fiihren kénnte, wird f(ir das Teilgebiet WA 2, in dem
ein sogenannter ,Bauteppich” festgesetzt ist, ein MindestmaR fur die Grund-
stlicksbreite planzeichnerisch festgesetzt.

Dem vorherrschenden Ortsbild angepafit und in Anlehnung an die landliche

~ Ortsstruktur werden vorwiegend Einzel- und teilweise Doppelhduser sowie als
Ersatz landwirtschaftlicher Geb&dude auch ein Reihenhaus zulassen, wobei zur
Sicherung der Wohnumfeldqualitdt eine Beschrankung der Anzahl von Woh-
nungen pro Wohngeb&dude festgesetzt wird.

Far die aligemeinen Wohngebiete werden értliche Bauvorschriften in bezug auf
die duRere Gestalt baulicher Anlagen (Dachform, Dachneigung, Sockelhéhe)
und auf die Anlage privater Freiflaichen (Wege, Stellpldtze, Zufahrten, Einfrie-
dungen) gemaR § 92 Landesbauordnung (LBO) textlich und planzeichnerisch
nur insoweit festgesetzt, wie sie zur Sicherung und stadtebaulich geordneten
Fortentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Minimierung der
Oberflachenversiegelung erforderlich sind.
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer Strale”
- Satzung -

7. Griinordnung und Eingriffsregelung
(§ 1 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 12 ist eine Inanspruchnahme von
Flachen in der ,offenen Landschaft* nicht verbunden. Der Plangeltungsbereich
liegt im innerdrtlichen Siedlungsgefiige. Die Uberplanung der ca.1,6 ha groen
Innenbereichsflache, deren unbebauten Grundstiicksflichen aufgrund ihrer
Nachbarbebauung ais ,BaullickenschlieBung” und ,Hinterlandbebauung" nach
§ 34 BauGB zu beurteilen sind, erfolgt ausschiieBlich aus stadtebaulichen
Griinden. Zur Zeit werden die nicht Uberbauten Flachen beiderseits der Ehn-
dorfer Strale Gberwiegend als Gartenland genutzt.

Mit Realisierung der durch den Bebauungsplan Nr. 12 vorbereiteten Vorhaben
sind die Tatbestandsmerkmale eines naturschutzrechtlichen Eingriffs, der ge-
mak § 8 Abs. 1 BNatSchG als Veranderung der Gestalt oder Nutzung von
Grundfidchen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalt oder das Landschafts-
bild erheblich oder nachhaitig beeintrachtigt, verbunden. Da es sich jedoch bei
den Bauflachenausweisungen ausschlieBlich um Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile handelt, die nach § 34 BauGB zuléssig sind, ist
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz i. V.
mit dem Landesnaturschutzgesetz und dem daraus abgeleiteten gemeinsamen
Runderial® vom 08.11.1994 nicht anwendbar, so da hier gemaR Ziffer 1.2 des
Erlasses mit der Bebauungsplansatzung keine Ausgleichs- und Ersatzmainah-
men oder Ausgleichszahlungen verbunden sind.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen auch im innerértlichen
Siedlungsbereich sind unter Beachtung des Belangs von Naturschutz und
Landschaftspflege gemaR § 1a Abs. 2 i.V.m. § 9 BauGB MaRnahmen zur
Grunordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrachtigun-
gen auf den Grundstlicken selbst zu vermeiden, zu minimieren oder auszuglei-
chen. Dies gilt aus naturschutzfachlicher Sicht auch fiir Gebiete, in denen Vor-
haben nach § 34 BauGB zuldssig sind.

Die Entscheidung Uber grinordnerische MaRnahmen ist in die gemeindliche
Gesamtabwagung eingebettet. Die geeigneten MaBnahmen werden geméa § 9
Abs. 1 BauGB planzeichnerisch und textlich festgesetzt. AuBerdem werden Mi-
nimierungsmafnahmen als értliche Bauvorschriften gema § 92 LBO Gegen-
stand der Bebauungsplansatzung.

Innerhalb der grinordnerischen Zielsetzungen werden folgende Manahmen fir
die stadtebauliche Zielsetzung notwendig:

o Erhalt, Schutz und Entwicklung des im Suden vorhandenen Knicks auf den
privaten Grundstlicksflachen
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- Satzung -

o Erhait des ortsbildpragenden GroRbaumbestandes

* Ausweisung von Freihaltezonen entlang der Niederungsflichen des Aalbeks,
in denen jegliche bauliche Anlagen und ihre Nutzung ausgeschlossen sind

» Festsetzung von Knickschutzstreifen entlang des Knicks, in denen jegliche
bauliche Anlagen und ihre Nutzungen ausgeschiossen sind

* Einbindung der Bebauung und der Bauflachenausweisungen im Ubergangs-
bereich zum Aalbek in das Landschaftsbild

e Minimierung der Oberflachenversiegelung und des Oberflichenwasserab-
flusses auf den privaten Grundstiicken durch Mafnahmen der Oberflachen-
gestaltung und Versickerung auf den privaten Grundstiicken

* Minimierung der manahmenbedingten Versiegelung durch Unterschreitung
der Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung
nach § 17 Abs. 1 BauNVO

o Festsetzung eines flachenbezogenen Anpflanzungsgebots fir Laubbdume
zur Aufwertung der innerértlichen Siedlungsstruktur

» Festsetzung von Laubholzhecken entlang der Ehndorfer Strae zur Wahrung
des ,alten” Ortsbildcharakters

e Festsetzung zur duBeren Gestalt baulicher Anlagen nach § 92 LBO zur Mi-
nimierung des Eingriffs ins Orts- und Landschaftsbild

Als Empfehlungen fiir den privaten Grundstlickseigentiimer werden als weitere
MaRnahmen der Eingriffsvermeidung foilgende Hinweise gegeben:

e Anlage von freiwachsenden oder geschnittenen Hecken an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen

o Auffangen und Wiederverwendung von Dachfldchenwasser auf den Grund-
stlicken und Nutzung als Brauchwasser

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Bauantrag ist nachzuweisen, daR die
planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12
dem jeweiligen Bauvorhaben nicht entgegenstehen. Dies gilt insbesondere fiir
die grinordnerischen Festsetzungen.
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Gemeinde Wasbek Bebauungsplan Nr. 12 ,Ehndorfer StraRe*
- Satzung -

8.  Verkehr (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt von der Ehndorfer StraRe aus mit An-
bindung an das értliche und tberértliche Hauptverkehrsnetz.

Die Teilgebiete WA1 - WA5 und WA7 werden direkt Gber die &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen als Grundstiickszufahrt erschiossen. Die rickwartigen Bauflachen
(-Hinterlandbebauung“) des Teilgebietes WA6 werden tiber private Wohnwege
als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
Anlieger und Versorgungsbetriebe erschlossen.

Da eine Befahrbarkeit der riickwartigen Baugrundsticke fur die Abfallbeseiti-
gung aufgrund der jeweils grundstiicksbezogenen ErschlieBung nicht vertretbar
ist, werden im Bereich der Ehndorfer Strae fur die 2. Baureihe und fir die Be-
bauung der Hofstelle Brandt die Abfallbehalter zum Zeitpunkt der Mllabfuhr an
die 6ffentlichen Verkehrsflichen raus gestellt. Dies ist tibliche Praxis in der Ge-
meinde und von einer Verkehrsgefahrdung wird aufgrund der geringen Woh-
neinheiten pro ,Hinterlieger* nicht ausgegangen.

An den Grundstiickszufahrten in die Ehndorfer Straiie (K 68) werden die Ein-
friedungen zur besseren Einsichtnahme insbesondere der Verkehrsteilnehmer
auf dem Geh- und Radweg auf eine Hohe von 70 cm textlich eingeschrankt.

An der Einmindung der ErschlieRungsstrae in die Ehndorfer Strale werden
Sichtflachen fur die Anfahrsicht zeichnerisch dargestelit. Eine Nutzungsein-
schrankung fir die privaten Grundstiicke ist damit nicht verbunden, da die
Sichtflaichen ausschlieBlich in den &ffentlichen Verkehrsflichen liegen. Der
heute an der Gstlichen Seite der Ehndorfer nur als FuBweg vorhandene Weg
soll durch Hinzunahme eines 50 cm breiten Streifens zu einem kombinierten
Geh- und Radweg mit einer Mindestbreite von 2,00 m ausgebaut werden und
dies langfristig auf gesamter Lénge der K 68 innerhalb von Wasbek. Im Bereich
der drei GroRb&dume an der Ehndorfer Strae beabsichtigt die Gemeinde zur Si-
cherung, Erhalt und Entwicklung des ortsbildpragenden Baumbestandes die
Fl&chen im Kronenbereich in den éffentlichen Verkehrsbereich einzubeziehen
und standortgerecht fir die Biume zu gestalten. Mit dem Kreis Rendsburg-
Eckernférde ist ein Baulastvertrag abzuschlieRen.

Die Anzahl notwendiger Stellplatze ist gemal Landesbauordnung und Stell-
platzerla® vom Oktober 1995 auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen,
wobei in den Baugenehmigungen darauf beachtet werden sollte, daB eine weit-
gehende Versiegelung der Freifldchen vermieden werden solite. Fur einzelne
Teilgebiete sind hierfur Flichen fir Stellpldtze bzw. Gemeinschaftsstellpldtze
‘planzeichnerisch festgesetzt.
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- Satzung -

Far den Ausbau des Wanderwegenetzes zwischen Hauptstrae, B 430 und den
sudlichen Waldflachen wird entlang der Hofstelle Brandt oberhalb des Niede-
rungsbereiches des Aalbeks ein 3 m breites Gehrecht zugunsten der Aligemein-
heit festgesetzt. So kann die Gemeinde zu einem spéteren Zeitpunkt zusammen
mit den sudlich und nérdlich angrenzenden Bereichen das Wegenetz sinnvoll
schliefen. »

9. Ver-und Entsorgung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB)

Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind weitestgehend bereits vorhanden.
Far die erforderlichen baulichen MaRnahmen im Zuge der jeweiligen Realisie-
rung der Vorhaben wird der AnschluB an das Versorgungsnetz vollzogen. Fiir
die Einordnung und Behandlung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind
die Richtlinien der DIN 1998 magebend.

Die bestehenden Versorgungsleitungen der SCHLESWAG sind bei der geplan-
ten Bebauung zu berticksichtigen. Die Richtlinie zum Schutz unterirdischer Ver-
sorgungsaniagen ist entsprechend zu beachten.

Die Regeluberdeckung der Gasleitungen betrégt 0,8 m und ist bei einer Veran-
derung des vorhandenen Niveaus zu beachten.

Die Anpflanzung von Baumen im Bereich der Leitungstrassen ist mit dem Ver-
sorgungstrager abzustimmen. Ein direktes Bepflanzen der Versorgungsieitun-
gen sollte grundséatzlich vermieden werden.

Das im Plangebiet auf den neuen Baufldchen anfallende unbelastete Oberfla-
chenwasser wird, soweit es nicht direkt am Ort des Niederschlags versickemn
kann, der zentralen Ortsentwédsserung zugeleitet und in dem zwischenzeitlich
hergesteliten Regenriickhaltebecken nérdlich der B 430 aufgefangen, bevor es
in den Aalbek eingeleitet wird.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit
dem Straenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, da Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Plangebiet
der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Heide, Postfach 1200, in 24100
Kiel, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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10.

1.

12.

- Satzung -

Brandschutz

Der aktive Brandschutz wird sichergestellt durch die Freiwillige Feuerwehr der
Gemeinde Wasbek und durch die Feuerwehren der Nachbargemeinden und der
Stadt Neumunster in Form der nachbarschaftlichen Léschhilfe.

Das Léschwasser wird mit der erforderlichenLeistung aus dem Netz der zentra-
len Frischwasserversorgung und ggf. im Bedarfsfall aus dem nahegelegenen
Aalbek entnommen.

ErschlieBung und MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Stralen- und Versorgungsnetz ist vorhanden. Die geringen Ausbaumag-
nahmen fir den kombinierten Geh- und Radweg an der 6stlichen Seite der
Ehndorfer StraRe werden im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften aus ordent-
lichen Haushaltsmitteln finanziert. Mdgliche zusatzlich erforderlich werdende
Mafnahmen werden im Rahmen der Bebauung riickwartiger Grundsticke bzw.
BaullickenschlieBungen durchgefihrt.

Zur Vorbereitung von grundstiicksiibergreifenden Bauvorhaben besteht die
Méglichkeit der freiwilligen Bodenordnung.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Knicks (§ 15b LNatSchG)

Der im Plangebiet vorhandene Knick ist nach § 15b LNatSchG geschitzt. Alle
MaBnahmen, die zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung die-

ses geschitzten Landschaftsbestandteiles fihren, sind verboten. Die in dem
Knick vorhandenen markanten Uberhélter wurden eingemessen und sind zu ih-

- rem Schutze zusétzlich durch planzeichnerische Festsetzung einzeln festge-

setzt.

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB werden die Knicks als nachrichtiiche Ubemahme in
die Planzeichnung aufgenommen.

‘Wasbek, den 1 1. Dez. 98
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