ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

gemall § 10a Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zur
2. Anderung und Erganzung des

vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1

»Tierklinik Bahnhofstra3e* der Gemeinde Wasbek

Entsprechend den im Aufstellungsbeschluss formulierten angestrebten Planungszielen erfolgt
die Aufstellung der 2. Anderung und Ergénzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(VEP) Nr. 1 parallel zur Aufstellung der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Tierklinik
BahnhofstraRe”, um die planerischen (FNP-Planungsebene) und die planungsrechtlichen (B-
Plan-Ebene) Voraussetzungen fiur eine Erweiterung und Umstrukturierung der seit 30 Jahren
am Vorhabenstandort anséssigen und inhabergefuhrten Kleintierklinik zu deren Standortsiche-
rung und zur Verbesserung der Unterbringungsmaoglichkeiten des ruhenden Verkehrs sowie zur
Schaffung eines neuen Wohnhauses fiir die Inhaber / Geschéaftsleitung zu schaffen.

Fur die Klinik wird die Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung des Leistungsangebots ein-
schlieBlich des 24-Std.-Notdienstes an Bedeutung zunehmen. Die zu bewaltigenden Patienten-
zahlen werden voraussichtlich weiterhin steigen und die einzelnen Behandlungen aufwendiger
und anspruchsvoller ausfallen, wodurch weiteres Personal gebraucht wird.

Zusatzliches Ziel des Vorhabentrages und der Kleintierklinik Wasbek GmbH & Co. KG ist es im
Rahmen der beiden o.g. Bauleitpldnen, die Gestaltung der im Plangebiet bestehenden Klinik
dem wachsenden Markt und den gestiegenen Kundenwinschen, den Anforderungen in der Me-
dizin sowie den rechtlichen Bestimmungen anzupassen und langfristig zu erhalten und somit
zusatzliche sichere Arbeitsplatze in Wasbek und in der Region zu schaffen.

Das Vorhabengebiet wird verkehrlich weiterhin ausschlie8lich Uber die vorhandene Klinikzu-
fahrt an die K 68 (,,BahnhofstraRe*) angebunden.

Auf vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Leitungen innerhalb und auR3erhalb
des Vorhabengebietes ist und wird mit dem Planungskonzept und im Zuge der ErschlieBungs-
planung Riicksicht genommen.

Fur die konkretere bzw. detaillierte Planungsebene der Bebauungsplanung wurden mit dem
Aufstellungsbeschluss die Planungsziele formuliert, die im Rahmen des Planaufstellungsverfah-
rens zu betrachten waren:

- Behebung des Mangels an ausreichenden Stellplatzen und Verbesserung der Parkplatz-
situation durch Erweiterung der Stellplatzanlage in sudliche Richtung auf dem Flur-
stick 186 der Flur 6, Gemarkung Wasbek. Es sollen insgesamt ca. 40 zuséatzliche
Stellplatze entstehen;

- Herstellung der Zufahrt der geplanten Stellplatzerweiterungsflache Uber die bisherige
Stellplatzanlage mit einem Knickdurchbruch;

- landschaftsgerechte Einfassung der Stellplatzerweiterungsflache durch Knickneuanlage
entlang der sudlichen und 6stlichen Grundstlcksgrenze;

- Beeintrachtigungen der Knicks werden so weit wie moglich im Vorhabengebiet durch
die 0. g. Knickneuanlagen am Rand der Stellplatz-Erweiterungsflache und daruber hin-
aus extern innerhalb des naturraumlichen Zusammenhangs ausgeglichen.
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- Beeintrachtigungen aufgrund der zuséatzlichen Bebauungen werden aul3erhalb des Vor-
habengebiets, jedoch innerhalb des naturrdumlichen Zusammenhangs in rdumlicher
Nahe zum Vorhaben kompensiert

- Das Stillgewéasser / der See bleibt als geschiitztes Biotop erhalten

- Erweiterung der ,Tierklinik“ durch den sogenannten ,Ostfligel“ und den Empfangs-
und Wartebereich, unter einer neuen Uberdachung zwischen den sogenannten Ost-
und Westflugel (Teilgebiet ,,.SO 2b*) zur Schaffung und rdumlichen Anpassung von:

Empfang und Wartebereich,

Ra&ume zur Behandlung, OP und Vorbereitung,

Tierstationen,

R&ume fur Sanitar, zum Umkleiden, fur das Personal, fur Putzmittel

Buros fur Verwaltung u. Wissenschaft mit Schlafmoéglichkeiten fur 2 Studenten,
die ein Praktikum absolvieren, sowie fiir 2 Hospitanten (diese RGume werden oh-
ne Waschgelegenheit und Kiiche/Kochgelegenheit ausgestattet),

Lagerrdume fur Medikamente, Tierfutter, OP Zubehor,

Gebaudetechnik, Server, Heizung,

Uy d Uy

Ul

- Umbau des noérdlichen Teils des bestehenden Klinikgebaudes (Bestandteil des Teilge-
bietes ,,SO1a*) zu einem Burotrakt mit Verwaltungsrdumen und Arbeitsbiros;

- Umnutzung der Wohnung (Teilgebiet ,,SO1b*), die derzeit als Altersruhesitz von der
Mutter von Dr. J. Frahm genutzt wird, siehe auch Tabelle 1, Ziffer 2, zugunsten von
Nutzungen mit tierarztlichen Aufgabenfeldern;

- Neuordnung, Zugang und Abgang von benétigten Betriebswohnungen wie folgt:
Bestand:
- planungsrechtlich zuldssige Wohneinheiten mit Stand der Rechtskraft der 1. Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1 — insgesamt = 4 WE
- bestehende Wohneinheiten = 2 WE

- 2 WE von den zuldssigen 4 WE wurden bisher (Stand 10.06.2020) nicht errichtet.

Planung (2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP)

Nr. 1):

- Umnutzung der bestehenden 2 WE fur RA&ume zugunsten von Nutzungen mit tierérzt-
lichen Aufgabenfeldern; Es fallen zukiinftig also 2 Wohnungen weg. Hiervon wird eine
noch bis zur Aufgabe des Altersruhesitzes von der Mutter von Dr. J. Frahm genutzt.

- Die bisher nicht gebauten jedoch bereits zulassigen 2 betriebsgebundenen Wohnhéau-
ser (2 WE) in SO 1 c und SO 3a/b sollen beibehalten werden. Fur diese bereits zulds-
sigen 2 WE werden jedoch die Baufenster aufgrund der geplanten Erweiterungen der
Stellplatzanlage verschoben.

- Neuplanung = Eine zusatzliche Wohneinheit fiir ein Betriebsleiterwohnhaus in SO 4.

Insgesamt verbleiben nach Durchfiihrung aller geplanten MalBhahmen 3 WE in Betriebsleiter-
wohngebauden.
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Bei den Raumen mit Schlafméglichkeiten innerhalb der geplanten Buros fur Verwaltung u. Wis-
senschaft fir 2 Studenten, die ein Praktikum absolvieren, sowie flr 2 Hospitanten, handelt es
sich nicht um Wohnungen. Diese Raume gehoéren zur Tierklinik und sind funktional und baulich
nicht hiervon getrennt. Sie verfigen nicht Uber selbstdndige notwendige Nebenraume wie Ku-
che, Bad oder Dusche und Toilette, sondern mussen die Gemeinschaftsanlagen, die insgesamt
fur das Personal zur Verfugung stehen, benutzen.

Im Zuge der Projektentwicklung und der Bauleitplanung wurden folgende Belange bericksich-

tigt:

- die landschaftspflegerischen Belange und die Bereitstellung von Kompensationsflachen und
die Sicherung von KompensationsmaRnahmen, die durch die Festsetzungen der 2. Ande-
rung und Erganzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 ausgelost werden,
Uberwiegend innerhalb des Vorhabengebiets sowie auch auf einer externen Ausgleichsfla-
che

- die Belange der Ortsentwicklung und der Sicherung des Betriebsstandortes

- die Schaffung von 3 betriebsbezogenen Wohnungen in Betriebsleiterwohngebauden inner-
halb des festgesetzten Sonstigen Sondergebiets , Tierklinik* (nach Abschluss aller MaRnah-
men)

- die Belange des Immissionsschutzes
- das Minimierungsgebot und die artenschutzrechtlichen Belange nach BNatSchG

- die Belange der Oberflachenentwasserung

Zur Sicherstellung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung nach § 1 Abs. 3 BauGB waren
die beiden o. g. Bauleitplanungen aufzustellen. Zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots* nach
§ 8 Abs. 2 BauGB wurde die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich und im Pa-
rallelverfahren nach 8 8 Abs. 2 BauGB aufgestellt.

1. Bericksichtigung der Umweltbelange

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wurde fur die 2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1 der Gemeinde Wasbek fur die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht, der integrierter Bestandteil der Begrindung ist, be-
schrieben und bewertet wurden.

e Die bestehende und ausgelbte Nutzung der Tierklinik umfasst entsprechend den bisherigen
Festsetzungen der rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanung innerhalb des
Vorhabengebiets folgende Teilbereiche:

¢ Tierarztliche Praxis als Teil der Tierklinik einschlie3lich vorhandenem Wohngeb&udeteil fur
den Betriebsinhaber mit Nebenanlagen, SO 1la

e Wohngebaude als Wohnsitz im Ubertragenen Sinne als ,Altenteil” fur die Mutter des Seni-
or-Chefs, SO 1b

¢ betriebsbezogenes Wohngeb&ude fur den ,,Senior-Chef*, SO 1c

e Erweiterungs- und Anbau an das Hauptgebaude der Tierklinik als so genannter ,,Westfll-
gel* kunftig SO2a

¢ betriebsbezogenes Wohngebéaude fur den 2. Tierarzt in raumlich funktionaler Beziehung
zur Tierstation, SO 3a

e Bauliche Anlagen und Nebenanlagen fur eine Tierstation mit Gerateraum, Vogelvolieren,
Stall und Lagerflachen, SO 3b
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e Mehrzweckhalle fur Fahrzeuge, Futter, Einstreu und betriebsbedingte Materialien und Ge-
rate, SO 4

e Zufahrt von der K 68 zur Tierklinik und zu einer Stellplatzanlage im sidlichen
/sudwestlichen Bereich

e VVon der K 68 eine 2. Zufahrt im nordwestlichen Bereich, ausschliel3lich fur die dortigen
Wohngebéaudeteile zu nutzen

Der Plandnderungs- und Erganzungsbereich wird begrenzt durch bzw. liegt in Nahe von:

¢ Kreisstral3e 68 , Bahnhofstral3e‘ im Westen,

¢ landwirtschaftlicher Betrieb nordwestlich an der K 68

¢ landwirtschaftliche Nutzflachen im Norden und im Stden

e ein Gewasser mit randlichen Flachen, die von Ponys, die hier in der Tierklinik ihr Gnaden-
brot finden, beweidet werden, im Osten

Die bebaute Ortslage von Wasbek (= Grundsticke an der ,Kampstrae“) liegt ca. 100 m
stdlich des bestehenden bzw. ca. 70 m sidlich der kiinftigen Stellplatzflache.

Knicks als gemal § 21 LNatSchG bzw. nach 8 30 BNatSchG geschutzte Biotope sind im Vor-
habengebiet vorhanden. Eingriffe werden auf das notwendige Mafl reduziert. Die Beein-
trachtigungen vorhandener Knicks werden durch KnickersatzmalRhahmen Uberwiegend am
Rande der Stellplatz-Erweiterungsflache und in geringem Umfang auf einer externen Aus-
gleichsflache kompensiert.

Das Stillgewasser (= der See) ist ein geschutztes Biotop und wird durch die vorgenannten
Bauleitplanungen nicht veréndert.

Einzelne GroBBbdume in Form von Knicklberhaltern mit einem landschaftspragenden Cha-
rakter sind in den vorhandenen Knicks an den Randern vorhanden und werden erhalten.

Innerhalb des Vorhabengebiets sind keine Vorkommen von besonders geschitzten Pflan-
zenarten nach § 7 BNatSchG bekannt und aufgrund der Biotop- und Nutzungsstruktur auch
nicht zu erwarten. Daher war seitens der Gemeinde Wasbek eine Verletzung der Zugriffs-
verbote gemaR § 44 BNatSchG nicht zu erwarten.

Waldflachen sind im oder am Vorhabengebiet nicht vorhanden.

Schutzgebiete gemalR 88 23 bis 29 BNatSchG sind im und am Vorhabengebiet nicht vorhan-
den.

Ein FFH-Gebiet oder ein EU-Vogelschutzgebiet liegt nicht in einer planungsrelevanten Nahe
zum Vorhabengebiet.

Immissionsschutz:

Die geplante Nutzung wird innerhalb des Vorhabengebiets entsprechend eines schalltechni-
schen Gutachtens als immissionsschutzrechtlich mit der vorhandenen Nachbarschaft ver-
traglich und zur eigenen Wohnnutzung bzw. Ubernachtungsmdglichkeit als zumutbar bewer-
tet.

Der nordwestlich des Plangebiets, an der K 68 vorhandene landwirtschaftliche Betrieb und
die geplanten Wohnnutzungen, werden nicht dichter als bisher an den Betrieb heranriicken.

Erganzende betriebsbezogene Wohnbebauungen sind an der 6stlichen Seite des Vorhaben-
gebiets vorgesehen, so dass keine Wohnnutzung dichter als bisher an die K 68 heranrickt
und durch die, von der K 68 ausgehenden Schallimmissionen, betroffen sein wird.

Hinweise auf Kampfmittel liegen der Gemeinde Wasbek aufgrund der Inhalte und Darstel-
lungen der gemeindlichen Flachennutzungs- und Landschaftsplanung und entsprechend der
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Landesverordnung zur Anderung der Kampfmittelverordnung vom 22.07.2015 fiir den Plan-
bereich nicht vor. Zufallsfunde, von z.B. Munition, kdnnen jedoch nicht ganzlich ausge-
schlossen werden und sind ggf. unverziglich der Polizei zu melden.

Zum Zeitpunkt der Planung konnte die Gemeinde Wasbek davon ausgehen, dass keine Ver-
dachtsmomente fur mogliche Altablagerungen oder Altablagerung innerhalb des Vorhaben-
gebiets anzunehmen bzw. zu erwarten waren.

Im Zuge der Realisierung der MaBnahmen innerhalb des Vorhabengebiets sind die Vorgaben
des BauGB (u.a. 8 202 Schutz des humosen Oberbodens), der Bundesbodenschutzverord-
nung (BBodSchV, § 12) des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG u. a. 8 7 Vorsorge-
pflicht) sowie das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG u. a. 8 2 und § 6) einzuhalten.

Sollten jedoch im Zuge der Vorhabenrealisierung Bodenverunreinigungen zu Tage gefordert
werden, ist die untere Bodenschutzbehorde des Kreises Rendsburg-Eckernférde zu benach-
richtigen.

Auf der Grundlage einer qualifizierten ,Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung” ergibt sich
aufgrund der zu erwartenden und zulassigen Eingriffe in Knicks insgesamt ein Kompensati-
onserfordernis. Es sind insgesamt 162 m Knickstrecke neu herzustellen. Die Knickkompen-
sation kann auf einer Lange von 125 m entlang der stdlichen und 6stlichen Seiten der ge-
planten ,,St Erweiterungsflache®, also innerhalb des Vorhabengebietes, erfolgen.

Eingriffe in bzw. Beeintrachtigungen von Knicks und zusatzliche Versiegelungen innerhalb
des Sonstigen Sondergebiets , Tierklinik®, die nicht innerhalb des Vorhabengebiets kompen-
siert werden kénnen, werden aulerhalb des Vorhabengebiets auf dem Flurstick 35/4, Flur
6, Gemarkung Timmaspe durch Neuanlage von insgesamt 37 m Knick und durch die Bereit-
stellung einer 1.200 m2 grofRen Teilflache einschlielllich der Anlage eines 300 m2 grol3en
Gewassers nachgewiesen und Uber die Eintragung einer Grunddienstbarkeit ins Grundbuch
gesichert.

Erhebliche Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild werden im Zuge der Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die Entwicklung eines Begrunungskonzeptes
far die Erweiterung der Kleintierklinik kompensiert werden kénnen. Als MaRnahmen, die im
Zuge der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung konkretisiert worden sind, sind folgende
zu benennen:

- landschaftsgerechte Eingriunung der Stellplatz-Erweiterungsflache durch die neuen
Knicks.

- Das Stillgewéasser (= der See) wird nicht verandert.
- Erhaltung und Neuanlage der Knicks sowie Erhaltung von GroRbaumen in den Knicks

Die Auswirkungen der Planung bestehen in der Beeintrachtigung von Einzelgehdlzen und mdog-
licherweise im Verlust von Tierlebensraumen durch neue Flachenversiegelungen.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sind auf der Planungsebene der
Bebauungsplanung folgende MaRnahmen vorgesehen:

Herstellung von Knickneuanlagen als KnickersatzmalRhahmen uberwiegend innerhalb des
Vorhabengebiets, auch als Ortsrandeingrinung nach Suden

Bereitstellung einer externen Ausgleichsflache fur den bodenrechtlich erforderlichen Aus-
gleich einschlielilich einer KnickersatzmalRnahme und der Anlage eines Gewéassers

Freilegung der Flachen innerhalb des Vorhabengebiets aul3erhalb der Vogelbrutzeit oder im
Zuge einer Sondergenehmigung
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Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden im Umweltbericht festgehalten, der integrierter
Bestandteil der Begriindung ist.

2. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiliqung und ihre Beriicksichtigung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte am
10.02.2020 im Rahmen einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung.

Von den wenigen anwesenden Burgerinnen und Burgern wurden keine planungsrechtlich rele-
vanten Anregungen vorgebracht.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Planentwiirfe zur vorhabenbezogenen Anderung
und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 1 nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine Stellungnah-
me von der Offentlichkeit abgegeben.

3. Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung und ihre Bericksichtigung

Die in ihren Aufgabenbereichen berihrten Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie die anerkannten Naturschutzverbande wurden gemal 8 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben
vom 20.12.2019 fruhzeitig Gber die Planung unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme,
auch hinsichtlich des Detaillierungsgrades und Umfanges der Umweltprifung, aufgefordert. Mit
gleichem Datum wurden die Nachbargemeinden von der gemeindlichen Planung gemaR § 2
Abs. 2 BauGB unterrichtet und zugleich die landesplanerische Stellungnahme eingeholt.

Die weitere Behtrden- und sonstige Tragerbeteiligung gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit
Schreiben vom 16.03.2020 und Fristsetzung vom 23.03.2020 bis zum 24.04.2020. Die offent-
liche Auslegung des Planentwurfes erfolgte aufgrund der Corona-Besucherbeschrdnkungen
abweichend von den Fristen der Beteiligung nach 8 4 Abs. 2 BauGB zeitversetzt vom
05.05.2020 bis einschlieR3lich zum 05.06.2020.

Im Rahmen der o.g. Beteiligungsverfahren wurden zur verbindlichen Bauleitplanung seitens
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange Stellungnahmen mit planungsrechtlich
bzw. stadtebaulich relevanten Anregungen und Hinweisen zu folgenden Themenbereichen ab-
gegeben:

- zum Umfang von Wohneinheiten innerhalb des Vorhabengebiets
- zu Fragen des Immissionsschutzes

- zu Fragen der Kompensation von den zu erwartenden Eingriffen innerhalb und auRerhalb
des
Vorhabengebiets

- zur Ortsrandeingrinung und zum Knickerhalt
- zur PlangebietserschlieRung

- zur Oberflachenentwéasserung

Diese wurden im Rahmen der gemeindlichen Abwagung behandelt. Das Ergebnis ist in die
Entwurfsfassung eingearbeitet worden und spiegelt sich zudem im Durchfihrungsvertrag wie-
der. Die Entwurfsfassung wurde nach der 6ffentlichen Auslegung noch einmal in einigen Teilbe-
reichen zur Klarstellung des Sachverhalts der geplanten Schlafméglichkeiten fur 2 Studenten,
die ein Praktikum absolvieren, sowie fur 2 Hospitanten, die in die Buros fur Verwaltung u. Wis-
senschaft integriert werden sollen, uUberarbeitet. Es wurde klargestellt, dass es sich nicht um
eigenstandige Wohnungen handelt, sondern um Biroraume mit einer Schlafgelegenheit, deren
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Ausstattung ohne Bad, WC und Waschgelegenheit sowie ohne Kiiche oder Kochgelegenheit
erfolgt.

Von den Nachbargemeinden und anerkannten Naturschutzverbdnden wurden keine Anregun-
gen, Hinweise und/oder Bedenken vorgebracht.

4. Darlegung der grundlegenden Abwagungsentscheidungen

Im Aufstellungsverfahren zur vorliegenden Anderung und Erganzung der vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1 wurde deutlich, dass nicht ausrdumbare Bedenken gegen die
Erweiterung und Umstrukturierung der Kleintierklinik und gegen die damit verbundenen Ergan-
zungen und Anderungen des Sonstigen Sondergebiets am sudlichen und 6stlichen Rand der
bisherigen Betriebsflachen von den beteiligten Behérden, sonstigen Trager offentlicher Belange
und anerkannten Naturschutzverbanden nicht bestanden.

Die Anregungen und Hinweise aus den eingegangenen Stellungnahmen, insbesondere hinsicht-
lich des Umfangs an Wohneinheiten und den Immissionsschutz betreffend, konnten mit klar-
stellenden Erlduterungen und Anpassungen in den Bestandteilen der vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanung beantwortet und in die Planunterlagen eingestellt werden.

Die Gemeinde Wasbek hat mit dem verfiigbaren gesammelten Material zum aufgestellten vor-
habenbezogenen Bebauungsplan alle stadtebaulichen relevanten Belange geprift und in der
Planung bericksichtigt. Alle geaul3erten Anregungen, Hinweise und/oder Bedenken fiihrten
nicht zu einer Anderung der Planung in den Grundziigen, so dass von der Gemeinde keine re-
levanten Abwagungsentscheidungen zu treffen waren und geplante Vorhaben in der Art und
Weise durchgefuhrt werden kann, wie es vom Vorhabentrager geplant war.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen der 2. Anderung und Erganzung des vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1 erfolgen in Anlehnung an die Festsetzungen der 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1.

Neumuinster, den 30.10.2020
gez. Karstens
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