GEMEINDE WASBEK
VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN (VEP) NR. 1

» T IERKLINIK BAHNHOFSTRASSE*

FUR DAS GEBIET:
+BAHNHOFSTRASSE" HAUS-NR. 46 AM NORDLICHEN ORTSRAND

BEGRUNDUNG

- ohne Umweltbericht -

..............................................................................................................

Beratungs- und Verfahrensstand : Planverfasser :
Gemeindevertretung vom 26.03.2002 / ; BIS - SCHARLIBBE,
Satzungsbeschluss / Bekanntmachung ! 24613 Aukrug

! Datum:10.10.2001, !
¢ erganzt : 23.03.2002 i



Gemeinde Wasbek : Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

. Tierklinik Bahnhofstraiie*

Inhaltsverzeichnis

0. Vorbemerkungen

1. Allgemeine Rechtsgrundlagen

2. Raumilicher Geltungsbereich und Plangebietsabgrenzung
3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Entwicklungsgebot

3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3.3 Landschaftsplan

3.4 Abweichungen vom Landschaftsplan

3.5 Umweltvertraglichkeitsprifung

4.  Planungserfordernis und stadtebauliche Zielsetzung

5. Artund MaR der baulichen Nutzung, ﬁberbaubare Fldchen
6.  Natur, Landschaft, Grinordnung und Eingriffsregelung

7.  Verkehr

8. Ver-und Entsorgung -

9. Brandschutz

10.  ErschlieRung und MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
11.  Nachrichtliche Ubernahmen |

11.1 Knicks

11.2 Anbaufreie Strecke

Wasbek - VEP-1 ,Tierklinik Bahnhofstrafe" - Begrindung Baro fir integrierte Stadtplanung Scharlibbe BIS - S 2
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»1ierklinik BahnhofstraRe*
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

» 1ierklinik Bahnhofstrafie"

0. Vorbemerkungen

Die Gemeindevertretung hat auf Antrag des Vorhabentragers, Herrn Dr. Frahm,
nach § 12 Abs. 2 BauGB die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens nach § 12
BauGB beschlossen und beabsichtigt, mit der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Tierklinik BahnhofstraRe* und der parallel in Aufstel-
lung befindlichen 12. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den am nérdlichen
Rand der bebauten Ortslage der Gemeinde Wasbek gelegenen strallenzuge-
wandten Bereich des Grundstiickes ,BahnhofstraBe* Haus-Nr. 46 méglichst zeit-
nah die planungsrechtiichen Voraussetzungen einerseits zur Sicherung des vor-
handenen Geb&udebestandes der heutigen tierarztlichen Praxis und andererseits
zur geplanten Erweiterung in mehreren zeitlichen und baulichen Realisierungs-
stufen durch Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung , Tierklinik“ zu schaffen.

Da die Gemeindevertretung unter Wertung é6ffentlicher und privater Belange zu
der Auffassung gelangt ist, dass die tierarztliche Klinik nahe der bebauten Sied-
lungsstruktur dem Allgemeinwoh! der Gemeinde Wasbek zu Gute kommt und auf-
grund des langjéhrigen Praxisbetriebes fester Bestandteil der Gemeindestruktur
geworden ist, soll mit dem Instrument der vorbereitenden und der verbindlichen
Bauleitplanung einschlieBllich einer landschaftsplanerischen Begleitung als Be-
standteil der Bebauungsplanung fiir die , Tierklinik BahnhofstraRe“ eine stadtebau-
lich geordnete Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB gewshrleistet werden.

Auf Grundlage des vom Vorhabentréger, Herrn Dr. Frahm, Bahnhofstrafie Nr. 46,
24647 Wasbek, mit Stand vom 25.09.2001 vorgesteliten Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes hat die Gemeindevertretung beschlossen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 1 im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager aufzustellen und
die Zulassigkeit der insgesamt geplanten Vorhaben mittels eines Bebauungspla-
nes nach § 12 BauGB planungsrechtlich zu gewahrleisten. Die vorher gefafiten
Beschlusse zur verbindlichen Bauleitplanung das Vorhaben betreffend wurden mit
dem Einleitungs-, Aufstellungs- und Entwurfsbeschlusses vom 17.10.2001 aufge-
hoben. ‘

Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Wasbek wurde vor dem Sat-
zungsbeschluss zur Durchfiihrung und Realisierung der beantragten Manahmen
der ,Tierklinik BahnhofstraRe“ der Durchfilhrungsvertrag geschlossen, der Art und
Umfang der Planungs- und ErschlieBungsleistungen sowie die Planungsinhalte fir
beide Vertragsparteien regelt.

Der mit Beschluss der Gemeindevertretung am 26.03.2002 als Satzung beschlos-
sene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 ,Tierklinik BahnhofstraRe* bein-
haltet die Ergebnisse aus den begleitenden Fachplanungen auf Grundlage des
durch den Vorhabentrager erarbeiteten Vorhaben- und ErschlieRungsplan (mit
aktuellem Planungsstand vom 23.03.2002) und das gemeindliche Abwagungser-
gebnis zu den im Planverfahren eingegangenen Stellungnahmen Trager &ffentli-
cher Belange. Die Begriindung wurde entsprechend der gemeindlichen Gesamt-
abwégung inhaltlich erganzt.
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
»Tierklinik BahnhofstraRe*

1.  Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bebauungsplane aufzu-
stellen, um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten.

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist, sind fur begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des
Flachennutzungsplanes Bebauungspldne zu entwickeln. Zu der Planungsart der
Bebauungspléane gehéren mit der Novellierung des Baugesetzbuches ab 1998
auch die vorhabenbezogenen Bebauungspléne nach § 12 BauGB, die aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan "alten” Rechts hervorgegangen sind. Der Vor-
haben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil der Satzung.

Die (vorhabenbezogenen) Bebauungspléne treffen als Ortssatzungen die rechts-
verbindlichen Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grund-
stucke und bilden die Grundlage fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches
erforderliche MaRnahmen.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als nachrichtliche Ubernah-
men nach § 9 Abs. 6 BauGB ubernommen werden. Hierbei kommen neben den
gesetzlichen Vorschriften des Naturschutzgesetzes (LNatSchG) und des Straen-
Wegegesetzes (StrWG) insbesondere 6rtliche Bauvorschriften nach § 92 der Lan-
desbauordnung (LBO) in Betracht.

Zwischen dem Vorhabentrdger und der Gemeindevertretung ist vor dem sat-
zungsbeschlluss gemall § 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfilhrungsvertrag zu schiie-
Ren, der die Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten und die Realisie-
rung des Vorhabens rechtlich sichert.

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

Der rédumliche Plangeltungsbereich (Satzungsgebiet) umfaft die stralRenzuge-
wandten Flachen des Grundstiickes ,Bahnhofstrae“ Haus-Nr. 46 (Flursttick 47/3
teilweise) zwischen der Kreisstrae Nr. 68 und dem an die Tierklinik angrenzen-
den Teich sowie das sldlich angrenzende Flurstiick 47/4 (s. Abb. 1, Seite 6) am
ndrdlichen Ortsrand der Gemeinde Wasbek.

Der réumliche Geltungsbereich umfaBt vorbehaltiich der flichengenauen Parzel-
lierung durch einen o&ffentlich bestellten Vermessungsingenieur insgesamt eine
Flache von ca. 0,67 ha und beinhaltet ausschlieRlich Flachenfestsetzungen von
sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung , Tierklinik* unterschiedlicher
Nutzungsart.
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
» Tierklinik BahnhofstraRe*
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Abb. 1: Abgrenzung und Lage des Satzungsgebiets zur ,Bahnhofstrale* am ndrdlichen
Ortsrand zwischen Ortsschild und Fahrbahnverschwenkung auf Grundlage eines
aktuellen Lageplanes als amtliche Planunterlage vom 22.08.2001, unmaRstablich
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

3.1

. Tierklinik Bahnhofstrae"

Die im Bereich der Verlangerung der ,SchulstraRe“ auf dem Flurstiick 47/3 des
Vorhabentragers gelegene externe Ausgleichsflache ist nicht Teil dieser Bebauy-
ungsplanung. Eine Zuordnung nach § 9 Abs.1a BauGB wird in den textlichen
Festsetzungen (Teil B) vorgenommen und durch vertragliche Regelungen des
Durchfiihrungsvertrages sowie durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit gesi-
chert.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeindevertretung hat unter Wardigung der Darstellungen und Ziele des
nach § 6 Abs. 3 LNatSchG festgesteliten Landschaftsplanes der Gemeinde Was-
bek die Aufstellung der 12. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen,
um parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,Tierklinik Bahn-
hofstralle” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung und die
zukunftsorientierte Erweiterung der tierdrztlichen Klinik an der ,Bahnhofstrae*
Haus - Nr. 46 am nérdlichen Ortsrand &stlich der KreisstraRRe Nr. 68 zu schaffen.

Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB)

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 , Tierklinik
Bahnhofstrae” kann das ,Entwicklungsgebot‘ nach § 8 Abs. 2 BauGB, Bebau-
ungsplane aus Flachennutzungsplanen zu entwickeln, nicht eingehalten werden.
Die zur verbindlichen Uberplanung vorgesehenen Flichen sind im geltenden Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Wasbek einschlieRlich der genehmigten Ande-
rungen als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Gemeindevertretung hat
zur Einhaltung des ,Entwicklungsgebots* daher die 12. Anderung des Flachennut-
zungsplanes (s. Abb. 2, Seite 8) fur das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung , Tierklinik“ beschlossen.

Eine planerische Absicherung der erforderlich werdenden externen Ausgleichsfla-
che ist nicht erforderlich, da mittels des Durchflihrungsvertrages nach § 12 Bau-
GB und einer entsprechenden Grunddienstbarkeit die externe Ausgleichsflache
selbst und die durchzufuhrenden KompensationsmaBnahmen gesichert werden
kénnen.

Die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Wasbek wurde ge-
méaR § 8 Abs. 3 BauGB inhaltlich und verfahrensrechtlich parallel zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Tierklinik BahnhofstraRe"
durchgefiihrt.

Gem. Artikel 1 Abs. 1 der ,LVO zur Ausfiihrung des BauGB - vom 26.03.1998"
entfalit die Anzeigepflicht fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ge-
genlber dem Landrat des Kreises Rendsburg-Eckernférde nur dann, wenn der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 erst nach Rechtskraft der 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes bekannt gemacht wird.
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
» 1ierklinik Bahnhofstrafie"

Abb. 2:  Planausschnitt aus der im Genehmigungsverfahren befindlichen 12. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Gemeinde Wasbek das Satzungsgebiet betreffend einschlief’-
lich der Darstellung der bebauten Ortslage zur Orientierung, M. 1:5.000
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1
L+ Tierklinik Bahnhofstraf3e*

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

Entsprechend den Darstellungen des Landesraumordnungsplanes, Neufassung
1998, kann die Gemeinde Wasbek auf Grundlage der bisherigen Zielsetzungen
der Landesplanungsbehérde fur die geplante Sondergebietsausweisung von fol-
genden Aspekten der Landesplanung ausgehen, die durch die zwischenzeitlich in
Kraft getretene Gesamtfortschreibung (2000) des Regionalplanes, Planungsraum
I, im Grundsatz nicht verandert worden sind.

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 unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 Abs. 6
BauGB.

Mit der Darstellung eines ca. 0,67 ha groRen sonstigen Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung ,Tierklinik am nérdlichen Rand der bebauten Ortslage im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft geht die Gemeindevertretung davon aus,
dass mit dem abschlieBend festgesetzten Nutzungskatalog fur das sonstige Son-
dergebiet ,Tierklinik* die gemeindlichen Planungsabsichten zum Erhalt und zum
zukunftsorientierten Ausbau (zeitlich gestuft) sowie zur betriebswirtschaftlichen Si-
cherung der tierarztlichen Klinik den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
grundsatzlich nicht entgegenstehen werden.

Aufgrund der raumlichen Nahe zur Siedlungsstruktur zwischen dem Ortsein-
gangsschild und der erst kurzlich gebauten Fahrbahnverschwenkung, dem lang-
jahrigen Betrieb (15 Jahre) der Tierklinik und der zwischenzeitlich homogenen
Einbindung dieser Nutzung in die' umgebende Landschaft ist es nach Auffassung
der Gemeindevertretung zu vertreten, innerhalb der straRenzugewandten Grund-
stiicksflache den Betriebsstandort der Tierklinik zu belassen und in seiner bauli-
chen Nutzung betriebswirtschaftlich zu sichern sowie auf die zukiinftigen Anforde-
rungen (u.a. ,Tier-Reha®) an eine Tierklinik auszurichten (vgl. Abb. 3, Seite 10).

Eine Verlagerung der Tierklinik in das Gewerbegebiet der Gemeinde Wasbek oder
an anderer Stelle in der bebauten Ortslage mit einer FlachengréRe von ca. 0,7 ha
zuzlglich erforderlicher Freiflachen hélt die Gemeindevertretung aufgrund der
naturverbundenen Nutzung und des in die Landschaft schon heute optimal einge-
bundenen Standortes fur unverhaltnisméRig und betriebswirtschaftlich nicht far
tragféhig. Ein stadtebauliches und / oder landschaftsplanerisches Spannungsfeld,
das mit dem Fortbestand und Ausbau der Tierklinik an diesem Standort in den
vorgelegten Planungszielen verbunden sein kénnte, sieht die Gemeindevertretung
auf Grundlage der vorgelegten Planentwirfe nicht als gegeben an.

Der stadtebaulich geordneten und landschaftsvertraglichen Entwicklung dieses
siedlungsnahen Teilbereiches in der Gemeinde entsprechend den Grundsatzen
des Landesraumordnungsplanes 1998 wird im Rahmen der Bebauungsplanung
durch eine landschaftsplanerische Begleitung sowie durch Ubernahme der land-
schaftsplanerischen Zielsetzungen in die Bebauungsplanung hinreichend Rech-
nung getragen.
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

3.3

. Tierklinik Bahnhofstrae*

Abb. 3  StralRenzugewandter (,Bahnhofstrale” / K 68) Bereich der , Tierklinik* mit der
heutigen Zufahrt und der vorhandenen Randeingriinung (Knicks) und dem
raumwirksamen Baumbestand auf den privaten Grundstticksflachen,

im September 2001

Landschaftsplan (§ 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6 LNatSchG)

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 und der 12.
Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich ,Tierklinik BahnhofstraRe*
werden teilweise (lber den vorhandenen Gebaude- und Nutzungsbestand hinaus)
erstmalig und schwerer als bisher geplant, Eingriffe in Natur und Landschaft vor-
bereitet, so dass nach § 6 Abs. 1 LNatSchG grundsatzlich die Verpflichtung be-
steht, umgehend bzw. gleichzeitig einen Landschaftspian aufzustellen.

Die Gemeindevertretung hat sich bereits sehr frilhzeitig mit der Landschaftspla-
nung als Entscheidungsgrundlage fiir die gemeindliche Entwicklung auch tber den
sonst allgemein glitigen Planungszeitraum bis zum Jahre 2010 befasst. Die orts-
und landschaftsplanerischen Belange zu einer méglichen baulichen und sonstigen
Entwicklung der Gemeinde Wasbek wurden insbesondere durch die Planungs-
ebene der Ortlichen Landschaftsplanung fachlich fur die gemeindliche Entschei-
dung vorbereitet und auf mégliche Konfliktbereiche hingewiesen (vgl. hierzu Aus-
schnitt aus dem festgesteliten Landschaftsplan Abb. 4, Seite12).
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

3.4

» Tierklinik Bahnhofstraf3e*

Durch die fruhzeitige Einbindung der Ergebnisse und der Konfliktdarstellung aus
der ortlichen Landschaftsplanung in Verbindung mit der jetzt im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung erfolgten ,Landschaftsplanerischen Begleitung“ konnten
die satzungsgebietsbestimmenden Landschaftselemente (plangebietsbegrenzen-
de Knicks, (GroR-)Baumbestand, angrenzender Teich als geschitztes Biotop)
frihzeitig beriicksichtigt werden und entsprechende MaRnahmen zur Eingriffsmi-
nimierung sowie Maoglichkeiten der Kompensation fiir die nachgeordnete Bauleit-
planung aufgezeigt werden.

Im Rahmen der in die stadtebauliche Entwurfsplanung eingebundenen land-
schaftsplanerischen Begleitung wurde insbesondere zum Schutz der vorhandenen
Knickstrukturen und des geschitzten Biotops sowie fiir die im Plangebiet unver-
meidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft ein landschaftspflegerisches MaR-
nahmenkonzept entwickelt.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf ortlicher Pla-
nungsebene werden im Rahmen des vorgenannten griinordnerischen MafRnah-
menkonzeptes innerhalb der stadtebaulichen Konzeption (vgl. Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan als Anlage der Begriindung) beriicksichtigt und im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 1 nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 92 LBO sowie nach
den landesrechtiichen Regelungen des Naturschutzes (LNatSchG) festgesetzt
bzw. die Ausgleichsflache betreffend im Durchfuhrungsvertrag vertraglich ab-
schlieRend geregelt. Die Durchfiihrung der griinordnerischen MaRnahmen inner-
halb des sonstigen Sondergebietes und auf der externen Ausgleichsflache obliegt
dem Vorhabentréger der ,Tierklinik* entsprechend der Zuordnung nach § 9 Abs.
1a BauGB und auf Grundiage des Durchfilhrungsvertrages.

Die volistéandige Auslagerung von Ausgleichsflachen aus dem Plangebiet auf eine
externe Ausgleichsflache wurde nach Beratung und im Einvernehmen mit der un-
teren Naturschutzbehérde des Kreises Rendsburg-Eckernférde, dem Vorhaben-
trager und der Gemeindevertretung vorgenommen. Griinordnerische Manahmen
beschrédnken sich daher fur das sonstige Sondergebiet vornehmlich auf die Ein-
griffsminimierung und den Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes sowie auf den
Schutz vorhandener Knickstrukturen und des GroRbaumbestandes.

Abweichungen vom Landschaftsplan (§ 4 Abs. 3 LNatSchG)

Im wesentlichen betreffen die geringfiigigen Abweichungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 1 zum festgesteliten Landschaftsplan die Darstellung
eines sonstigen Sondergebietes auf einer landwirtschaftlichen Flache (Flurstiick
47/4) mit intensiver Grunlandnutzung (Pferdeweide).

Der vorhandene Gebé&ude- und Nutzungsbestand einschlieBlich Nebenanlagen
der heutigen ,Tierklinik” ist bereits im festgestellten Landschaftsplan als Sied-
lungsflache dargestellt. Die landschaftsplanerisch relevante Abgrenzung der
~Siedlungsflache zu dem 6&stlich davon gelegenen geschitzten Biotop wird auch
mit der gemeindlich beschlossenen Satzung strikt eingehalten.

Wasbek - VEP-1 ,Tierklinik Bahnhofstrafle" - Begriindung Bro fur integrierte Stadtplanung Scharlibbe BIS.-S 1



Gemeinde Wasbek

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

. Tierklinik BahnhofstraRe*
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Abb. 4:  Planausschnitt aus dem festgestellten Landschaftsplan (August 1999) das Satzungsge-
biet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1 und die nahere Umgebung

betreffend, unmaRst&blich
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Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

3.5

» 1ierklinik BahnhofstraRe*

Die derzeit von der Tierklinik als Pferdeweide genutzte Flache stellt aufgrund der
sehr geringen FléchengréRe und der isolierten Lage (kein Bezug zu angrenzen-
den, landwirtschaftlich genutzten Flachen) keine eigenstandig mehr nutzbare
landwirtschaftliche Flache dar.

Mit den Mallnahmen im Rahmen der ,Landschaftsplanerischen Begleitung* zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 lassen sich die unvermeidbaren Ein-
griffe einerseits minimieren und andererseits an anderer Stelle im naturrdumlichen
Zusammenhang zum Eingriffsort ausgleichen.

Der 6stlich an den vorhandenen Gebaudebestand angrenzende Teich wird durch
Einhaltung des schon heute durch vorhandene Geb&ude und Nebenanlagen vor-
gegebenen Abstand in seiner Entwicklungsféhigkeit nicht beeintrachtigt. Die Fest-
setzung der Uberbaubaren Flachen nimmt hierauf entsprechend Riicksicht. Der
Teich selbst liegt auBerhalb des Satzungsgebietes.

Die mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 verbun-
denen Abweichungen vom festgestellten Landschaftsplan sind aus den vorge-
nannten Grinden stédtebaulich und landschaftsplanerisch begriindet und die Ein-
griffe in Natur und Landschaft innerhalb und auBerhalb des Satzungsgebietes
kompensierbar. Die Abweichungen sind entsprechend der Stellungnahme der un-
teren Naturschutzbehdérde vom 11.03.2002 zuléssig. Der festgestelite Land-
schaftsplan ist zu gegebener Zeit dementsprechend redaktionell anzupassen.

Umweltvertrédglichkeitsprifung (§ 17 UVPG)

Der Rat der Europaischen Gemeinschaft hat in seiner Richtlinie vom 27. Juni 1985
(Richtlinie 85/337/EWG) und in der Richtlinie 97/11EG vom 03. Marz 1997 zur An-
derung der Richtlinie 85/337/EWG uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
bei bestimmten éffentlichen und privaten Projekten die Pflicht zur Prifung der
Umweltvertréaglichkeit bestimmter Projekte festgelegt. Diese Richtlinien haben seit
14.03.1999 in wesentlichen Bestimmungen der Anderungsrichtlinie 85/337/EWG
unmittelbare Wirkung.

Die verspatete Ubernahme in Bundesrecht erfolgte durch das ,Gesetz zur Umset-
zung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien
zum Umweltschutz” im Juni 2001. Das UVPG wird durch dieses Artikelgesetz u.a.
durch die §§ 3a bis 3f gedndert, das BauGB wird u.a. durch Aufnahme des § 2a
,Umweltbericht‘ gedndert.

Die Stellung der UVP im Bauleitplanverfahren ist im § 17 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geregelt. Danach wird die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung im Bauleitplanverfahren nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches (BauGB-Novelle 2001) durchgefuhrt. Die Gemeinde prift im Planaufstel-
lungsverfahren die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter und bertick-
sichtigt das Ergebnis im Rahmen der gemeindlichen Abwagung.
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»Tierklinik BahnhofstraRe*

Nach UVPG (neu) Anlage 1, Nr. 18.7.2 bedarf ein Stadtebauprojekt mit einer zu-
lassigen Grundflache von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? einer Allgemeinen
Vorprfung des Einzelfalls nach den Kriterien aus Anlage 2 UVPG (siehe § 3¢
Abs. 1 Satz 1 UVPG neu).

Bei einer FlachengroRe von insgesamt ca. 0,67 ha einschlieBlich dem bereits vor-
handenen Gebaude- und Nutzungsbestand bleibt die geplante Erweiterung der
» 1ierklinik” mit einer maglichen Versiegelung von ca. 1.300 m? weit unter dem 0.g.
Schwellenwert fur die Allgemeine Vorprifung von 20.000 m?, so dass die Um-
welterheblichkeit im Einzelfall dieses Vorhabens auf der Planungsebene der Be-
bauungsplanung nicht besteht. Demzufolge ist auch die Ersteliung eines ,Umwelt-
berichtes” gemal § 2a BauGB 2001 nicht erforderlich.

4.  Planungserfordernis und stidtebauliche Zielsetzung
(§ 1 Abs. 3 BauGB)

Die Gemeindevertretung hat die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 1 ,Tierklinik BahnhofstraRe* mit landschaftsplanerischer Begleitung auf
Vorlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes vom 25.09.2001 beschiossen,
um am nordlichen Ortsrand der Gemeinde Wasbek innerhalb der straRenzuge-
wandten Grundsticksflache ,BahnhofstralRe“ Nr. 46 die Zulassigkeit des heutigen
Gebaude- und Nutzungsbestandes (s. Abb. 5, Seite 15) und die kurz- bis langfri-
stigen Erweiterungen der ,Tierklinik* gewéhrleisten zu kénnen und innerhalb des
Satzungsgebietes baulich abzurunden.

Die Gemeindevertretung, der Vorhabentrager und die an der Planung beteiligten
Fachplaner weisen die in der nachgereichten Stellungnahme des Kreisbauamtes
vom 11.03.2002 allen Beteiligten und insbesondere den politischen Mandatstré-
gern der Gemeinde Wasbek unterstellte ,Gefilligkeitsplanung® entschieden zu-
riick.

Die Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB wird im wesentlichen durch die plane-
rische Konzeption der Gemeinde bestimmt. Danach sind Bauleitpléne erforderiich
»---SOWeIt sie nach der planerischen Konzeption der Gemeinde erforderlich
sind“ (BVerwG, Urt. vom 7.5.1971 - 4C 76.68 -).

Entsprechend der einschldgigen Kommentierung wird in sténdiger Rechtspre-
chung darauf hingewiesen, dass es Sache der Gemeinde sei, wie sie ihre Plan-
ungshoheit handhabe und welche Konzeption sie ihr zu Grunde lege, dass die
Entscheidung Uber planerische Zielsetzungen eine Frage der politischen Willens-
bildung in der Gemeinde ist und nicht bloRe Rechtsanwendung sei und dass sich
die geordnete und stadtebauliche Entwicklung im Einzelfall nach den vorhande-
nen, hinreichend konkretisierten planerischen Willensbestétigungen der Gemeinde
bestimme.
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. Tierklinik BahnhofstraRe*

Abb. 5 Heutiger Eingangs- und Hofbereich der ,Tierklinik“ mit Blick auf das Wohnhaus,
im September 2001

Der Gesetzgeber erméchtigt die Gemeinde, die Stadtebaupolitik zu betreiben, die
inren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Die Gemeinde besitzt
dazu ein sehr weites planerisches Ermessen; einer ,Bedarfsanalyse“ bedarf es in-
soweit nicht. Wesentlich ist, dass dem Bauleitplan ein planerisches Konzept zu
Grunde liegt. Es kann aus dem bisherigen Planungsverhalten folgen. Es reicht
hierbei aus, wenn aus der Planung auf ein Konzept geschlossen werden kann und
dies den Beteiligten und der Offentlichkeit erkennbar ist.

Nach Auffassung der Gemeindevertretung ist die Bauleitplanung nicht nur daher
erforderlich, da sie dazu dient, Entwicklungen, die bereits seit Jahrzehnten sich
entwickelt haben, in geordnete Bahnen zu lenken, sondern auch, um die planeri-
schen Voraussetzungen zu schaffen, die es erméglichen, einer bestimmten Be-
darfslage (zukunftsorientierte Behandlungsmaglichkeiten fur Kleintiere - auch Tier-
Reha - im Einzugsbereich des nahen Wohnumfeldes fur Wasbeker Burger) -ge-
recht zu werden, die sich auch fir die Zukunft abzeichnet.

So ist die Gemeindevertretung der Auffassung, dass die Sicherung und auf die
zukilnftigen Aufgaben der kleintierarztlichen Versorgung ausgerichtete Entwick-
lungsfahigkeit der ,Tierklinik BahnhofstraRBe" im Nahbereich der bebauten Ortslage
von Wasbek sehr wohl dem Allgemeinwohi und der Versorgung in der Gemeinde
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Wasbek selbst dient. Somit steht die vorgelegte Bauleitplanung im Zeichen des
»Ordnungsprinzips” und schafft im Rahmen des férmlichen Bauleitplanverfahrens
unter Anwendung des § 1 Abs. 6 BauGB die Voraussetzungen fir eine weitere
geordnete Entwicklung dieses Betriebes an seinem angestammten Standort.

Zu den Grunden, warum die Flachen zwischen der Bebauung ,KampstraRe“ und
der ,Tierklinik Bahnhofstrale* nicht in die Planungen einbezogen sind, wird sei-
tens der Gemeindevertretung auf die Planungsvoraussetzungen des § 12 BauGB,
den festgesteliten Landschaftsplan, den gemeindlich beschlossenen Ortsentwick-
lungsplan und die Baugenehmigung zur Windkraftanlage usw. verwiesen.

Ausgehend von der gemeindlichen Grundsatzentscheidung (Einleitungsbeschluss
nach § 12 Abs. 2 BauGB), auf Grundlage des vorgelegten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes, den vorher beschriebenen Bereich planungsrechtlich zu ent-
wickeln und die Zulassigkeit der geplanten Erweiterungen der ,Tierklinik* zu re-
geln, wurde in inhaltlicher Abstimmung mit den erforderlich werdenden grinordne-
rischen Malnahmen ein aufeinander abgestimmtes stadtebauliches (Nutzungs-)
Konzept in Form des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (s. Abb. 6, Seite 17) als
Planungsgrundlage fir den nunmehr als Satzung beschlossenen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 1 erarbeitet.

In der Entwurfsidee soliten daher Aussagen zu den plangebietsbestimmenden
Elementen getroffen, insbesondere

» zur Einfugung der geplanten Bebauung in das vorhandene Orts- und Land-
schaftsbild

e zur Bebauungsstruktur und Bebauungsdichte
* zur Ausweisung von zusatzlichen Stellplatzflachen fur den ruhenden Verkehr
* zu Méglichkeiten der Eingriffsminimierung und Ortsbildgestaltung

e zum Erhalt, Schutz und Entwicklung der plangebietsbegrenzenden Knickstruk-
turen und des schitzenswerten (GroR-)Baumbestandes

* zum Schutz des &stlich angrenzenden Biotopes (Teich) und zur Einhaltung der
notwendigen Abstands- und Freiflachen hierzu

¢ zur Durchgriinung und Griingestaltung des Satzungsgebietes insgesamt

* zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild

Im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sind unter anderem die be-
triebs- und ortsstrukturellen Erfordernisse und Bedurfnisse in Abhangigkeit zu den
Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie der zukunftsorien-
tierten und wirtschaftlichen Nutzung der Tierklinik unter den o.g. Planungsvorga-
ben zu entwickeln.
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Gemeinde Wasbek
» 11erklinik BahnhofstraRRe*
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Abb. 6: Planausschnitt aus dem ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® als Planungsgrundlage fir
die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungspian (VEP) Nr. 1 ,Tierklinikk Bahn-

hofstralRe” vom 25.09.2001, erganzt am 23.03.2002, unmafistablich
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» Tierklinik Bahnhofstrae"

Mit dem nunmehr als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 1 wird als bestimmendes Entwurfsprinzip das stadtebauliche Ziel verfolgt,
vermeidbare Eingriffe in die Natur und in das Orts- und Landschaftsbild zu unter-
lassen und unvermeidbare Eingriffe so gering wie méglich zu halten (= Vermei-
dungs- und Minimierungsgebot nach § 8 Abs. 2 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 2
Nr. 2 BauGB).

Die geplanten baulichen Erweiterungen der vorhandenen Tierklinik werden auf
Grundlage eines langfristig ausgelegten Bebauungskonzeptes unter besonderer
Beachtung der landschaftsplanerischen Vorgaben (weitgehender Erhalt des vor-
handenen Baumbestandes, Knickerhalt, Abstand zum Biotop) und den 6rtlichen
Gegebenheiten (verkehrliche Anbindung an die ,Bahnhofstrafle* nach Abstim-
mung mit dem Strallenbauamt Rendsburg) aus der auReren ErschlieBung der
,BahnhofstralRe” (K 68) heraus mit den beiden Zufahrten kurz hinter (bzw. vor) der
Fahrbahnverschwenkung (verkehrsberuhigende MaRnahme innerhalb der ge-
schlossenen Ortschaft) und am heutigen Eingangsbereich (s. Abb. 3, Seite 10) in
die heutige Bebauungsstruktur der Tierklinik behutsam eingefligt.
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Abb. 7: Blick von Stden auf die rickwartige Gebaudeseite der heutigen Praxis mit dem
westlich anschlieRenden (ehemaligen) Altenteiler und dem Wohnhaus im Hin-
tergrund, im September 2001

Wasbek - VEP-1 ,Tierklinik BahnhofstraRe" - Begrindung Burro fur integrierte Stadtplanung Scharlibbe BIS-S 18



Gemeinde Wasbek Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1

» Tierklinik Bahnhofstrafie"

Die baulichen Erweiterungen werden einerseits an den vorhandenen Gebaudebe-
stand (Praxiserweiterung) angefugt und andererseits in raumlicher funktionaler
Zuordnung zur Praxis und zur Tierstation angeordnet, so dass bei Realisierung
aller Vorhaben letztendlich eine in sich geschlossene Nutzungs- und Gebiude-
struktur entstehen wird. Die zuséatzlich erforderlich werdenden Stellplatzflichen
werden auf der heute als Pferdeweide genutzten Fliache ausgewiesen und kénnen
aufgrund der groRziigig vorgehaltenen Flachen mit den jeweils realisierten Maf-
nahmen und Nutzungen entsprechend dem jeweiligen Bedarf bereitgestellt wer-
den. Auch hierdurch wird die Langfristigkeit der Planung ersichtlich.

Ubergeordnetes Ziel der Bebauungsplanung ist es, eine sich in das vorhandene
Orts- und Landschaftsbild méglichst harmonisch einfligende Bebauung und Nut-
zung an diesem landschaftlich durchaus reizvollen Standort vorzubereiten und in-
nerhalb des Plangebiets einen Interessensausgleich zwischen den unterschiedli-
chen Nutzungsanforderungen und Schutzbedurfnissen zu erméglichen.

Ausgehend vom ErschlieBungskonzept, das eine GrundstiickserschlieBung an
den beiden vorher beschriebenen Stellen mit einer ausreichend dimensionierten
Wendeanlage (fur betriebsbedingte Anlieferung, jedoch nicht fur Mullfahrzeuge)
innerhalb des Satzungsgebietes im Bereich der Stellplatzanlage und der Mehr-
zweckhalle vorsieht, wird mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan eine schritt-
weise Erweiterung der Tierklinik in den heute schon vorhandenen Nutzungsgren-
zen vorgesehen, die auch mit den zusétzlichen Einzelbaukérpern und in ihrer ab-
soluten Héhe dem vorhandenen Geb&udebestand gerecht werden soll. Entspre-
chende gliedernde Malnahmen sind durch Festsetzungen der Uberbaubaren Fia-
chen und der maximalen Firsthéhen vorgesehen worden.

Insbesondere sollen die fir das sonstige Sondergebiet festgesetzten Nutzungen in
Verbindung mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Héhe
baulicher Anlagen dazu beitragen, dass die Gesamtanlage im Endzustand der
Realisierung eine gegliederte Bebauungs- und Nutzungsstruktur erméglicht und
planerisch sowie planungsrechtlich vorskizziert, nicht ohne jedoch angemessene
Entwicklungs- und Gestaltungsfreiheiten auler Acht zu lassen.

Innerhalb des Satzungsgebietes werden zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbil-
des grunordnerische MaRnahmen (Einzelbdume auf den Grundstiicksflachen,
Freiraumgestaltung, Schutz vorhandener Landschaftsbestandteile) vorgenommen,
so dass eine sich weiterhin in die &rtlichen Gegebenheiten harmonisch einfugende
Bebauung entstehen kann.

5. Artund MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden nach der besonderen Art

ihrer Nutzung als sonstige Sondergebiete (SO) mit der Zweckbestimmung , Tierkli-
nik“ festgesetzt.
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Im Hinblick auf das vorhabenbezogene Planungsziel in Ubereinstimmung mit den
gemeindlichen Planungsabsichten, mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan den vorhandenen Standort der tierarztlichen Klinik zu sichern und die Tierkli-
nik durch erganzende bauliche Anlagen und langfristig geplante Neubauten pla-
nungsrechtlich fur die Zukunft abzusichern, wird nach § 11 Abs. 2 BauNVO fir das
sonstige Sondergebiet in seiner Ganze ein Nutzungskatalog mit den innerhalb des
Satzungsgebietes zulassigen Nutzungen festgelegt und dementsprechend in ein-
zelne Teilgebiete, SO, bis SO, untergliedert.

Diese Nutzungsgliederung steht in direktem Zusammenhang mit dem vorhande-
nen Geb&dudebestand und nimmt Riicksicht auf die schrittweise Realisierung der
festgesetzten Nutzungen und Gebaude. Somit kann zugleich sichergestellt wer-
den, dass das sonstige Sondergebiet die festgesetzte Zweckbestimmung einer
»Tierklinik* einhalten kann und unerwiinschte Entwicklungen, z.B. hin zu einem
Wohngebiet, unterbunden werden kénnen.

Die mit dem Nutzungsbedarf und Betrieb einer tierarztlichen Klinik erforderlichen
baulichen Anlagen und Einrichtungen (z.B. Tierstation, Mehrzweckhalle, Tier-
Reha, Frei- und Erholungsfléchen) gehen tiber die allgemeinen Anforderungen der
Bebauung und der Nutzungsméglichkeiten innerhalb eines Baugebietes nach der
Baugebietstypologie der § 2 bis 9 BauNVO hinaus und bediirfen somit einer ge-
sonderten Nutzungszuweisung innerhalb eines sonstigen Sondergebietes. Das
festgesetzte MaR der baulichen Nutzung und die iiberbaubaren Flichen der Teil-
gebiete SO, bis SO, nehmen hierauf entsprechend Riicksicht.

In Verbindung mit einer nutzungsbezogenen »Einzelbaukérper - Festsetzung* und
einer gegliederten Festsetzung der jeweiligen hochstzulassigen Grundflachen wird
eine angemessene Kleinteiligkeit innerhalb der festgesetzten Nutzungsart ent-
sprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und eine den Ortlichkeiten so-
wie den betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen angepafite MafRstablichkeit
der ,Tierklinik Bahnhofstrae“ im straBenzugewandten Bereich der ,Bahnhofstra-
Re" (K 68) gesichert.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir das nach der besonderen Nutzungsart
gegliederte sonstige Sondergebiet ausschlieRlich durch Festsetzung der héchst-
zulassigen Grundflichen (GR max.) in Abhéngigkeit zur teilgebietsbezogenen
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und durch die Zahl der Voll-
geschosse in Verbindung mit der Festsetzung einer Dachneigung mit Mindest-
und HoéchstmaR und einer nutzungs- bzw. teilgebietsbezogenen Festsetzung der
hochstzulassigen Firsththe im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB qualifiziert bestimmt.
Die hochstzuléssige Grundflache baulicher Anlagen in Verbindung mit der fla-
chengenauen Festsetzung der Grundflache fur Stellplatze, Carports und Garagen
mit deren Zufahrten und Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO wird
zur Eingriffsminimierung als absolutes MaR der baulichen Nutzung abschlieRend
festgesetzt.
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. Vierklinik BahnhofstraRe*

Hierbei wurde teilgebiets- und nutzungsbezogen auch dem Umstand Rechnung
getragen, dass Terrassen entsprechend der einschldgigen Kommentierung und
Rechtsprechung als ,bauliche Anlagen* gewertet werden und von daher nicht zu
den Grundfldchen der baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO geho-
ren, sondern auf die maximale Grundfiache (GR max.) anzurechnen wiéren. Die
gemeindlichen Gremien haben sich im Einvernehmen mit dem Vorhabentrager
daher entschieden, in den hierfur relevanten Teilgebieten des sonstigen Sonder-
gebietes nicht die hochstzuldssige Grundfliche (GR max.) um den Flachenanteil
fur Terrassen (in ihrer Gesamtheit max. 90 m2) zu erhéhen, sondern um Missver-
standnissen entgegenwirken zu kénnen, eine Ausnahme vom MaR der baulichen
Nutzung hierfur festzusetzen und gleichzeitig die Grundflache fur bauliche Neben-
anlagen entsprechend gering zu halten.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung stellen zwar ein nicht unwe-
sentliches MaR an Regelungsdichte und somit auch an Einschrankungen fir den
Vorhabentrager dar, schitzen aber die Gemeinde Wasbek letztendlich vor uner-
winschten und problematischen Nachverdichtungen bzw. einer spater steigenden
Bebauungsdichte innerhalb des kleinrdumigen Satzungsgebietes. Dies geschieht
zum Schutz des vorhandenen Orts- und insbesondere des Landschaftsbildes, zur
Wahrung der landlich gepragten Struktur und Sicherung der Wohn- und Aufent-
haltsqualitat innerhalb des Satzungsgebiets und in seinem néheren Umfeld.

Im Sinne des ,Einfigen* in die benachbarte Bebauungsstruktur und zum Schutz
der ortlichen Gebé&udestruktur werden fir die einzelnen Teilgebiete des sonstigen
Sondergebietes ortliche Bauvorschriften in Bezug auf die duRere Gestalt baulicher
Anlagen (z.B. max. Firsthéhen, Dachform, Dachneigung, usw.) und auf die Ge-
staltung privater Freiflachen (z.B. Einfriedungen, Baum- und Gehélzpflanzungen)
gemaf § 92 Landesbauordnung (LBO) textlich und planzeichnerisch nur insoweit
festgesetzt, wie sie zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes sowie zur Mini-
mierung der Oberflachenversiegelung erforderlich sind.

6.  Natur, Landschaft, Griinordnung und Eingriffsregelung
(§ 1a Abs. 2 Nr. 2 + Abs. 3 und § 9 Abs. 1a BauGB)

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1 ,Tierklinik
BahnhofstralRe" ist eine Inanspruchnahme von bisher nicht bebauten Flachen im
Aufenbereich Gber den bereits bebauten Fldchenanteil entsprechend der Bilanzie-
rung im Rahmen der ,Landschaftsplanerischen Begleitung” verbunden. Die fir ei-
ne bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen werden in den Gberwiegenden Teilen
zur Zeit intensiv als Grinlandflache (Pferdeweide, s. Abb. 8, Seite 22) genutzt.

Auf Grundlage der vorhandenen Daten aus der Bestandsaufnahme und Bewer-
tung im Rahmen der Landschaftsplanung und der parallel zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan erstellen landschaftsplanerischen Begleitung (s. Abb. 9, Seite
23) wurden auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes fiir die ver-
bindliche Bauleitplanung landschaftsplanerische Zielsetzungen und Planungser-
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, Tierklinik Bahnhofstrafie”

fordernisse vorgegeben, die durch die gemeindlich beschlossene Satzung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 wie folgt konkretisiert festgesetzt wer-
den:

Abb. 8 Blick auf die bisher als Pferdeweide genutzte Freiflache (Flurstick 474) von der
,Bahnhofstralle” aus im Bereich der heutigen Zufahrt mit umgebenden Knick-
strukturen, im September 2001

e Verringerung des ErschlieBungsaufwandes durch Anbindung an das bestehen-
de Verkehrsnetz (,Bahnhofstrale®)

e Einbindung aller baulichen Anlagen und Einrichtungen des sonstigen Sonder-
gebietes ,Tierklinik" in die vorhandene Gebaudestruktur

e Erhalt und Schutz der angrenzenden Knickstruktur in Verbindung mit der Fest-
setzung eines 2,00 m breiten Saumstreifens entlang der Knicks auf den priva-
ten Grundstucksflachen innerhalb des Satzungsgebietes

¢ Einhaltung der bisher geltenden Absténde flr bauliche Anlagen zum angren-
zenden Biotop entsprechend dem heutigen Zustand

o Bereitstellung und Sicherung einer externen Ausgleichsflache auflerhalb des
Satzungsgebiets im Bereich der Verlangerung der Schulstrale und Durchfiih-
rung der Kompensationsmafnahmen in einer Flachengréfle von 1.160 m? ent-
sprechend den Zielsetzungen aus der ,Landschaftsplanerischen Begleitung*
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Abb. 9:  Planausschnitt aus der ,Landschaftsplanerischen Begleitung* zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (VEP) Nr. 1 ,Tierklinik Bahnhofstrae (Bestand-Bewertung-Erfordernis-
Eingriff) vom 14.03.2002 das Satzungsgebiet betreffend, unmafstablich
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¢ MaBnahmen zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes durch Erhalt und
Schutz der Knickstrukturen, des vorhandenen schitzenswerten GroRbaumbe-
standes, gliedernder Gehélzstrukturen, Pflanzgebot fir Einzelbdume auf den
privaten Grundsticksflachen entlang der Stellplatzflache

* Verringerung des Gesamtflachenverbrauchs fur Siedlungsflichen durch eine
méglichst effektive Ausnutzung des Plangebiets

e Minimierung der nutzungsbedingten Versiegelung durch eine wesentliche Un-
terschreitung der Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO bereits im Rahmen des Vorhaben- und Er-
schlieungsplanes

* Minimierung der Eingriffe in das Ortsbild durch Vorgaben fiir die ZuRere Gestalt
baulicher Anlagen

e Begrenzung der absoluten Gebaudehdhen auf Hdhen hoch gewachsener
Knicks (ca. 8 - 9 m), um eine Beeintrachtigung des 6rtlichen Landschaftsbildes
zu vermeiden und zur Anpassung an vorhandene Geb&udegréRen innerhalb
des Satzungsgebietes

¢ Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers, soweit eine Versicke-
rung nicht am Ort des Niederschlags méglich ist

Als Empfehlungen fiir den Vorhabentrdger werden als weitere MaRnahmen der
Eingriffsminimierung folgende Hinweise gegeben:

e Auffangen und Wiederverwendung von unbelastetem Dachflachenwasser auf
den Grundstucksflachen

» Fassadenbegrinungen und Begriinungen von Nebenanlagen (z.B. Garage,
Carport) sowie Anlage von lebenden Laubholzhecken sind als zusatzliche
griingestalterische Malnahmen wiinschenswert

Nach § 8a BNatSchG sind bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft
erwarten lassen, hinsichtlich des Belanges von Naturschutz und Landschaftspfle-
ge das Vermeidungsgebot und die Ausgleichs- und Ersatzpflicht zu beriicksichti-
gen und darUber im Rahmen der Gesamtabwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB ab-
schlieBend zu entscheiden.

Die Vorschrift stellt klar, dass die Entscheidung Uber MaRnahmen im Sinne des
§ 8 BNatSchG in der gemeindlichen Abwagung gemaR § 1 Abs. 6 BauGB nach
den materiellen und verfahrenstechnischen Vorschriften des BauGB erfolgen soll,
also nach Abwagungsgrundséatzen und nicht nach Optimierungsgrundsatzen, wo-
bei geméalR dem gemeinsamen Runderlass vom 03.07.1998 insbesondere bei der
Ausweisung einer externen Ausgleichsflache stets eine volistandige Kompensation
der Eingriffe durch geeignete MaBnahmen anzustreben ist.
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Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen sind unter Beachtung
des Belangs von Naturschutz und Landschaftspflege gemaR § 8 BNatSchG MaR-
nahmen zur Grinordnung zu treffen, die dazu dienen, die zu erwartenden Beein-
trachtigungen auf den Grundstiicken selbst oder im sonstigen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes zu vermeiden, zu minimieren oder auszugleichen.

Ausgleichsdefizite innerhalb des Plangebiets kénnen an anderer Stelle im Ge-
meindegebiet in Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdrde
kompensiert werden. Eine Zuordnung dieser externen Ausgleichsflache wird im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nach § 1a Abs. 3 Satz 2 und 3 iV.m.
§ 9 Abs. 1a BauGB durch eine flachengenaue Zuordnung festgesetzt.

MaBnahmen der Griinordnung und Landschaftspflege, die dazu dienen, die zu er-
wartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder
den Erhalt und die Neugestaltung des Landschaftsbildes auf den Grundstucken,
auf denen die Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des
(vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes bzw. an anderer Stelle in der Gemeinde
zu mindern oder auszugleichen, werden im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Bau-
GB und nach § 92 Abs. 4 LBO planzeichnerisch und textlich festgesetzt.

Die Beschrankung von Nutzungen von nicht der Gemeinde gehérenden Grund-
stlcken durch griinordnerische MaRnahmen ist gerechtfertigt, da die erstrebten
MaBnahmen dazu geeignet sind, die stadtebaulichen Ziele und Belange einer
stadtebaulich geordneten Entwicklung gemaR § 1 Abs. 5 BauGB zu verwirklichen.
In den jeweiligen Bauantragen des Vorhabentragers ist nachzuweisen, dass die
planzeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 1 dem jeweiligen Bauvorhaben nicht entgegenstehen. Dies gilt
auch fir die grinordnerischen Festsetzungen.

Die in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1 ,Tierklinik BahnhofstraRe*
innerhalb des Satzungsgebietes planzeichnerisch und textlich festgesetzten
granordnerischen MaRnahmen reichen nicht aus, die Flachenbilanz hinsichtlich
der Umweltfaktoren Boden, Pflanzen- und Tierwelt, Wasserhaushalt, Klima und
Freiraumnutzung auch nur annéhernd auszugleichen.

Mit dem Verzicht auf Ausgleichsflachen innerhalb des Satzungsgebiets wird der
bilanzierte Ausgleichsbedarf auf einer externen Ausgleichsfliche im Einverneh-
men mit der unteren Naturschutzbehérde des Kreises Rendsburg-Eckernférde
nachgewiesen, da ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Satzungsgebiets aus
stadtebaulichen und insbesondere aus ékologischen Griinden aufgrund der gerin-
gen PlangebietsgréRe urd der angestrebten baulichen und sonstigen Nutzungen
nicht sinnvoll und wiinschenswert ist. Daher wird eine externe Ausgleichsflache
auf dem Ostlichen Teil des Flurstiickes 47/3 im Bereich der Verlangerung der
Schulstralle (Gemarkung Wasbek, Flur 6, Flurstiick 47/3 teilweise) vorgesehen
und das bilanzierte Kompensationsdefizit von 1.160 m? hieraus ausgeglichen (s.
Abb. 10, Seite 26). Die auRerhalb des Plangebiets festgesetzten Ausgleichsmafl-
nahmen werden gemanR § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB dem sonstigen Sondergebiet
als Eingriffsverursacher zu 100% zugeordnet.
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Abb. 10: Planausschnitt aus ,Landschaftsplanerische Begleitung" zum vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan (VEP) Nr. 1 ,Tierklinik Bahnhofstralle* vom 14.03.2002 die Kompensati-

onsmafnahmen auf der externen Ausgleichsflache betreffend, unmafstablich

Wasbek - VEP-1 ,Tierklinik Bahnhofstrafie' - Begrindung
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Die Umsetzung der Kompensations- und EingrinungsmaRnahmen innerhalb und
auBerhalb des Satzungsgebiets wird im Durchfilhrungsvertrag nach § 12 Abs. 1
BauGB zwischen der Gemeinde Wasbek und dem Vorhabentrager sichergestellt.
Dabei sollte aus orts- und landschaftsplanerischer Sicht daraufhin gewirkt werden,
dass die vorgenannten Mafinahmen mit Beginn der BaumaRnahmen zur Praxi-
serweiterung durchgefiihrt werden.

7.  Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsinfrastruktur ist mit der ,BahnhofstraRe* (K 68) als duRere Erschlie-
Bung des Satzungsgebiets vorhanden. Der Anschluss an das Ubergeordnete Ver-
kehrssystem erfolgt Gber die K 68 und das innerértliche Verkehrsnetz mit Anbin-
dung an die B 430 in Richtung Neum(inster / BAB A7 und Itzehoe.

Die ErschlieBung des Satzungsgebiets und der ,Tierklinik* erfolgt einerseits tber
die heutige private Grundstiickszufahrt und andererseits mit Fortschritt der Reali-
sierung einzelner Bauvorhaben und mit Bereitstellung der Stellplatzanlage Uber
eine neu herzustellende Zufahrt im Bereich hinter (bzw. vor) der Fahrbahnver-
schwenkung der ,BahnhofstraBe“. Die Lage der Zufahrt wurde im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens mit dem StraBenbauamt Rendsburg festgelegt. Da diese
Zufahrt direkt hinter bzw. vor der kirzlich gebauten Fahrbahnverschwenkung in-
nerhalb der geschlossenen Ortschaft liegt und somit von geringen Fahrgeschwin-
digkeiten ausgegangen werden kann und die Einsehbarkeit zu beiden Seiten ge-
wahrleistet ist, geht der Vorhabentrager und die Gemeindevertretung aufgrund der
behordlichen Abstimmung davon aus, dass mit Vorlage entsprechender Nachwei-
se im Baugenehmigungsverfahren eine Ausnahme erteilt werden wird.

GemalR § 29 Abs. 1 und 2 StraRen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes
Schleswig-Holstein in der Fassung vom 02.04.1996 (GVOBI. S. 413) durfen au-
Rerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen und Abgrabungen
gréBeren Umfangs in einer Entfernung bis zu 15 m von der KreisstraRe Nr. 68,
gemessen vom &uleren Rand der befestigten Fahrbahn (fir Kfz), nicht errichtet
bzw. vorgenommen werden.

Innerhalb des Satzungsgebietes liegt das vorhandene ehemalige ,Altenteil*, Teil-
gebiet SO,,, bereits innerhalb der anbaufreien Strecke. Auch der mit dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan geplante Neubau der sogenannten ,Tier - Reha“,
Teilgebiet SO,, liegt innerhalb der anbaufreien Strecke an der K 68. Mit dem Ein-
bau der Fahrbahnverschwenkung als verkehrsberuhigende MaRnahme vor dem
Ortseingang sind aus Sicht der Gemeindevertretung wesentliche verkehrstechni-
sche Mafnahmen an diesem Streckenabschnitt der K 68 vollzogen worden, so
dass weitergehende MafRlnahmen sich nicht aufdrangen und eine Ausnahme von
den Verboten aus verkehrstechnischer Sicht méglich und zuldssig sein sollte. Die
uberbauren Flachen des Teilgebistes SO, nehmen die vordere, straRenzuge-
wandte Bauflucht des vorhandenen ,Altenteilers* auf.
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8.1

8.2

8.3

. rierklinik BahnhofstraRe*

Direkte Zufahrten und Zugénge dirfen zur freien Strecke der K 68 (,Bahnhofstra-
Re“) nicht angelegt werden. Ausnahmen hiervon sind die vorhandene und die neu
anzulegende Grundstlckszufahrten.

Die Anzahl notwendiger Stellpl4tze einschlieflich der Besucherstellplatze ist ge-
maR Landesbauordnung und Stellplatz-Erlass vom Oktober 1995 auf dem privaten
Grundstick innerhalb des Satzungsgebietes nachzuweisen. Die Einhaltung der
planzeichnerisch und textlich festgesetzten Flachen und héchstzuldssigen Grund-
flache fur Stellplatze, Garagen mit deren Zufahrten und Nebenanlagen obliegt
dem Nachweis im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren.

Die Feuerwehrzufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind
nach DIN 14 090 herzustellen und deren Zugénglichkeit zu gewahrleisten.

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

Das Baugrundstiick innerhalb des Plangebiets wird an das vorhandene Leitungs-
netz der ,Bahnhofstralle” angeschlossen.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral fur das Grundstiick auf den Grundstiicks-
flachen innerhalb des Anderungsbereiches. Bei Erweiterung des baulichen Be-
standes bzw. der Nutzungen ist die Leistungsfahigkeit der heute vorhandenen
Grundsticksklaranlage zu prifen und im Rahmen der Baugenehmigungsverfah-
ren entsprechende Erweiterungen oder zusétzliche Manahmen nachzuweisen.

Ein Anschluss an die zentrale Ortsentwésserung fithrt nachweislich zu einer wirt-
schaftlichen Harte, so dass die Gemeindevertretung bei der unteren Wasserbe-
hérde eine Befreiung von dem genehmigten Abwasserbeseitigungskonzept vom
02.01.1989 beantragt hat.

Frischwasserversorgung

Das Satzungsgebiet wird an die vorhandene zentrale Frischwasserversorgung mit
Anschluss- und Benutzungszwang angeschlossen.

Die Einhaltung der erforderlichen Absténde von Baumpflanzungen gegeniiber den
Wasserleitungstrassen wird im Rahmen nachgeordneter Baugenehmigungen
durch den Vorhabentrager sichergestellt.

Regenwasserbeseitigung

Das im Satzungsgebiet anfallende Oberflachenwasser ist, soweit die Bodenver-
haltnisse es zulassen, am Ort des Niederschlags zur Versickerung zu bringen.
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8.4

8.5

8.6

8.7
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Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens ist ggf. im jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahren vom Vorhabentrager darzulegen und bei der unteren
Wasserbehdrde des Kreises Rendsburg-Eckernférde zur Genehmigung vorzule-
gen.

Das Oberflachenwasser ist entsprechend dem Arbeitsblatt A 138 der Abwasser-
technischen Vereinigung (ATV) zu versickern. Das gering verschmutzte Oberfls-
chenwasser der Grundstiickszufahrten ist (iber den gewachsenen A-Horizont zu
versickern. (Flachenversickerung gemaR A 138 Abs. 3.5.1 oder Muldenversicke-
rung nach Abs. 3.5.2).

Dach- und Terrassenflichen kénnen Uber eine Flachenversickerung nach Abs.
3.5.1, nach einer Muldenversickerung Abs. 3.5.2 und Uber eine Rigolen- und
Rohrversickerung nach Abs. 3.5.3 entwéssert werden. Die wassertechnische Ver-
sickerungsfahigkeit ist durch eine Bodengrunduntersuchung nachgewiesen (siehe
Anlage der Begrindung).

Die Abwassersatzung der Gemeinde Wasbek |48t ausnahmsweise die Versicke-
rung zu. Sollte eine Versickerung vorgenommen werden, ist im Rahmen des
Bauantrages bzw. des Baugenehmigungsverfahrens ein entsprechender Entwas-
serungsantrag vorzulegen. Ansonsten wird das anfallende unbelastete Oberfls-
chenwasser der vorhandenen Regenwasserleitung kontrolliert zugeleitet.

Telekommunikation

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Satzungsgebiets ist die Verlegung zu-
sétzlicher Fernmeldeeinrichtungen nicht erforderlich.

Stromversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die SWN Stadtwerke NeumUn-
ster das Gemeindegebiet mit Strom.

Gasversorgung

Aufgrund eines Konzessionsvertrages versorgen die SWN Stadtwerke Neumin-
ster das Gemeindegebiet mit Gas.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises Rendsburg-Eckernférde und wird
zentral mit Anschluss- und Benutzungszwang fur das Satzungsgebiet geregelt.

Die Abfélle sind innerhalb des Satzungsgebiets in festen Behaltern oder in Wert-
stoffsdcken zu sammeln.
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10.

11.

1.1
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Brandschutz

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

Das Ldschwasser wird entsprechend den technischen Méglichkeiten mit der erfor-
derlichen Leistung aus der zentralen Frischwasserversorgung oder im Bedarfsfall
aus dem nahe gelegenen Teich in Abstimmung mit der Feuerwehr an den hierfur
geeigneten Stellen entnommen.

ErschlieBung und MaRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Stralen- und Versorgungsnetz ist als &duBere ErschlieRung mit der StraRe
,Bahnhofstralle” vorhanden.

Soliten im Rahmen der GrundsttickserschlieBung ErschlieRBungsmafnahmen er-
forderlich werden, sind diese durch den Vorhabentrager entsprechend den tief-
bautechnischen Anforderungen nach Abstimmung mit der Gemeinde Wasbek ent-
sprechend dem technischen Regelwerk herzustellen. Entsprechende vertragliche
Regelungen hierzu sind in den Durchfuhrungsvertrag aufgenommen worden.

Nachrichtliche Ubernahmen
Knicks (§ 15b LNatSchG)

Die innerhalb des Satzungsgebietes vorhandenen bzw. direkt angrenzenden
Knicks sind nach § 15b LNatSchG geschiitzt. Alle MaBnahmen, die zu einer er-
heblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser geschitzten Landschaftsbe-
standteile fhren, sind verboten.

Zu ihrem Schutz und zur nachhaltigen Entwicklung entsprechend den griinordne-
rischen Empfehlungen aus der landschaftsplanerischen Begleitung wird ein 2,0 m
breiter Saumstreifen entlang der Knicks, in dem bauliche Nebenanlagen und son-
stige Nutzungen zum Schutz und zur Entwicklungsfahigkeit des Knicks verboten
sind, festgesetzt. Zudem werden die Knicks durch planzeichnerische Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in ihrem Bestand und in ihrer Entwicklungsfa-
higkeit zuséatzlich geschutzt. Die Pflege der Knicks erfolgt entsprechend dem ak-
tuellen Knickerlass durch den Vorhabentrager als Grundstiickseigentiimer.

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB wird der Knick als nachrichtliche Ubernahme in die
Planzeichnung aufgenommen.
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11.2 Anbaufreie Strecke

GemaR § 29 Abs. 1 und 2 Stralen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes
Schleswig-Holstein in der Fassung vom 02.04.1996 (GVOBI. S. 413) durfen au-
Rerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschittungen und Abgrabungen
groReren Umfangs in einer Entfernung bis zu 15 m von der KreisstraRe Nr. 68,
gemessen vom &uleren Rand der befestigten Fahrbahn (fur Kfz), nicht errichtet
bzw. vorgenommen werden.

Innerhalb des Satzungsgebietes liegt das vorhandene ehemalige Altenteil, Teilge-
biet SO, bereits innerhalb der anbaufreien Strecke. Auch der mit dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan geplante Neubau der sogenannten ,Tier - Reha*, Teilge-
biet SO,, liegt innerhalb der anbaufreien Strecke an der K 68. Mit dem Einbau der
Fahrbahnverschwenkung als verkehrsberuhigende MalRnahme vor dem Ortsein-
gang sind aus Sicht der Gemeindevertretung wesentliche verkehrstechnische
MaBnahmen an diesem Streckenabschnitt der K 68 volizogen worden, so dass
weitergehende MaRnahmen sich nicht aufdringen und eine Ausnahme von den
Verboten aus verkehrstechnischer Sicht méglich und zuldssig sein sollte.

Direkte Zufahrten und Zugénge durfen zur freien Strecke der K 68 (,Bahnhofstra-
Re®) nicht angelegt werden. Ausnahme hierfiir ist die vorhandene und sollte die
vorher beschriebene neue Grundstiickszufahrt sein.

Die Abgrenzung dér 15 m anbaufreien Strecke an der K 68 wird nach § 9 Abs. 6
BauGB als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung aufgenommen.

Wasbek, den 0 1, Juni 02
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