BEGRUNDUNG

nach § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) zur Satzung
der

fiir das Gebiet an der StraBe "Birkland" und silidwarts
der "Gaststidtte Kobel".

1. RECHTSGR GE

Auf der Grundlage des Entwurfs- und Auslegungsbe-
schlusses der Gemeindevertretung der Gemeinde Wees
vom 27.02.1997 wurde die 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 8 nach den §§ 8 und 9 Baugesetzbuch ent-
worfen und aufgestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 8 ist am 13.06.1992 in Kraft
getreten, eine 1. Anderung am 21.01.1995.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes verfolgt die Ge-
meinde das Ziel, ein Baugrundstiick bereitzustellen,
das als Mischgebiet genutzt werden kann.



Fir diesen Zweck wird ein Teilbereich des Bebauungspla-

nes Nr. 8 von einer Griinfliche -Offentliche Parkanlage-
in ein Mischgebiet (§ 6 Baunutzungsverordnung) umge-

wandelt.

Diese Umwandlung versetzt die Gemeinde als Grundstlcks-
eigentiimer in die Lage, hier ein Grundstiick bereitzu-
stellen, auf dem die Ansiedlung weiterer notwendiger
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen fiir die
Grundversorgung der Gemeinde mdglich ist. So ist sei-
tens der Gemeinde beabsichtigt, hier u.a. die Voraus-
setzung zur Ansiedlung einer Arztpraxis 2zu schaffen.

2. LAGE, GROSSE, NUTZUNG

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich des Orts-
kernes. Die gemischte Baufliche grenzt unmittelbar siid-
lich an die GemeindestraBe Birkland an.

Die GrdRe des Anderungsbereiches betridgt ca. 3.500 m?

und teilt sich wie folgt:
2.400 m? Mischgebiet und
1.000 m? StraBenverkehrsfliche.

Als Mischgebiet (§ 6 Baunutzungsverordnung) wird die
Baufliche festgesetzt.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung und der
Bauweise werden fiir das Mischgebiet Festsetzungen ge-
troffen, die den ilibrigen Mischgebieten im Bebauungsplan
Nr. 8 der Gemeinde Wees entsprechen.

Die Gemeindestrafe Birkland ist ausgebaut. Somit ist
die verkehrliche Erschliefung des Mischgebietes gesi-

chert.



Fiir den ruhenden Verkehr stehen im Bereich der StraBe

Birkland Parkpldtze in ausreichender Anzahl zur Verfii-
gung.

. STADTEB ORDNUNG

4.1 2art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung ist die Bauflidche als

Mischgebiet nach § 6 Baunutzungsverordnung festgesetzt.

4.2 Bauweise un d baul en un
Aufgrund der in der Planzeichnung erfolgten Festsetzung
kdnnen Gebdude in offener Bauweise errichtet werden.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl (0,6) sowie die Ge-
schoBflidchenzahl 1,0 entspricht der gewiinschten stddte-
baulichen Dichte fiir diesen Bereich.

Einen ausreichenden Spielraum fiir die Stellung der bau-
lichen Anlagen sichern die festgesetzten ilberbaubaren
Grundstiicksfldchen.

Als Zahl der zulédssigen Vollgeschosse ist ein Vollge-
schoB (zwingend) zulédssig.

4.3 Ga Stellplitze bena e

Durch eine textliche Festsetzung ist geregelt, daf Ga-
ragen, Stellpldtze und liberdachte Stellpldtze mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen in einem geringeren Ab-
stand als 2,00 m zum Rand des in die Planzeichnung
nachrichtlich libernommenen Knicks nicht zulédssig sind.
Diese Festsetzung erfolgt aus Skologischen Griinden, um
die Entwicklung des Knicks 2zu sichern.

4.4 Erhaltung von Baumen

Die dauerhafte Erhaltung der vorhandenen Bdume im Stra-
Benraum ist iliber eine entsprechende Festsetzung gewdhr-
leistet.



4
Je angefangene 800 m? Grundstiicksfliche ist ein stand-

S vo

ortgerechter, heimischer Laubbaum mit einer Baumscheibe
von mind. 4 m? zu pflanzen und dauernd zu erhalten. Zu-
sdtzlich ist auf privaten Kraftfahrzeugstellplatzanla-
gen ein Laubbaum je angefangene flinf Stellpldtze zu
pflanzen und dauernd zu erhalten. Diese Festsetzungen
dienen der Begriinung des Baugrundstiickes.

4.6 ick

Der vorhandene Knick an der siidlichen Grenze des Plan-
gebietes unterliegt den Besonderen Vorschriften fiir
Knicks des § 15b Landesnaturschutzgesetz.

Er ist als Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 Bauge-
setzbuch) in die Planzeichnung iibernommen worden.

4.7 Ortliche Bauvorschriften

Die gewdhlten drtlichen Bauvorschriften nach § 92 der
Landesbauordnung entsprechen den Gestaltungsvorstellun-
gen der Gemeinde fiir das geplante Mischgebiet.

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe ist auf die Gradientenhdhe
des zum jeweiligen Gebdude gehdrenden StraBfenabschnit-

tes bezogen.

Die Gestaltungsvorschriften fiir die AuBenwdnde und die
Dicher bieten ausreichenden Spielraum fir die Gestal-
tung der kiinftigen Hochbauten. Sie stellen gleichzeitig
sicher, daB sich die kiinftige Bebauung gestalterisch in

die Umgebung einfiigen wird.

Die zulidssige HShe von Antennenanlagen ist begrenzt und
auf die ErdgeschoffuBbodenhdhe bezogen. Somit ist si-
chergestellt, daB diese Anlagen die zuladssigen Gebdude-
héhen nicht {iberschreiten werden.



1 llge es

Die Anderung des Bebauungsplanes selbst stellt generell
keinen Eingriff dar, bereitet aber als verbindlicher
Bauleitplan einen solchen vor. Die Abwdgung der bei der
Bauleitplanung zu beriicksichtigenden Belange nach § 1
Baugesetzbuch erfordert auch eine Beriicksichtigung der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Damit sind die Auswirkungen der stidtebaulichen Planung
auf Natur und Landschaft im Bauleitplanverfahren zu be-
arbeiten.

Entsprechend dem Gemeinsamen RunderlaB des Innenmini-
sters und der Ministerin filr Natur und Umwelt zum Ver-
hdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht - §§ 8a bis 8c des Bundesnaturschutzgeset-
zes und §§ 6 bis 10 des Landesnaturschutzgesetzes vom
08.11.1994 ist flir Teilbereiche, fiir die eine vertie-
fende Darstellung von Natur und Landschaftspflege er-
forderlich ist, ein Griinordnungsplan aufzustellen
(siehe auch § 6 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz).

Im vorliegenden Fall hdlt die Gemeinde die Aufstellung
eines Griinordnungsplanes im Zusammenhang mit der An-
derung des Bebauungsplanes nicht fiir erforderlich.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Wees befindet sich

in der Aufstellung. Die im Vorentwurf des Landschafts-
planes dargestellte Zielsetzung der Bodennutzung fiir
diesen Bereich steht in keinem Widerspruch zur Anderung
des Bebauungsplanes.

Besondere Schutz- oder Entwicklungsziele zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind hier nach dem Vor-
entwurf des Landschaftsplanes nicht vorgesehen.



s Be vo t dschaft
Das Plangebiet liegt im Ortskern der Gemeinde Wees.
Die Grundstiicke im Umgebungsbereich sind bereits be-
baut.

Die geplante Mischgebietsfldche wird zur Zeit als Griin-
fldche genutzt.

GemdB § 15a Landesnaturschutzgesetz Gesetzlich ge-
schiitzte Biotope bestehen im Anderungsbereich nicht.

An der siidlichen Grenze des Plangebietes befindet sich
ein Knick, der den Besonderen Vorschriften des § 15b
Landesnaturschutzgesetz unterliegt. Er ist als Nach-
richtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 Baugesetzbuch) in die
Planzeichnung {ibernommen worden.

5.3 u k en_der bauljichen Entwi u f Natur

und Landschaft

Aufgrund der bereits vorhandenen, das Plangebiet umge-
benden Bebauung sind Beeintréchtigungen fiir das Land-
schaftsbild nicht zu erwarten.

Der mit der Planung vorbereitete Eingriff in Natur und
Landschaft durch die kiinftige Bebauung erfolgt auf Fl&a-
chen von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz.

5.4 - _Au ich -

Der geplante Eingriff wdre nur vermeidbar, wenn keine
weitere bauliche Entwicklung in der Gemeinde stattfdnde
und die Gemeinde den Bedarf an dringend bendétigten Bau-
flidchen fir Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtun-
gen fiir den drtlichen Bedarf nicht decken wiirde. Im
vorliegenden Fall gibt die Gemeinde der geplanten bau-
lichen Nutzung Vorrang vor der Erhaltung der Griinfla-
che.



Der Eingriff, der aufgrund der Planung zu erwartenden
baulichen Nutzung in den Naturhaushalt durch Bodenver-

siegelung kann nicht ausgeglichen werden, da der einzig
m&gliche Ausgleich die Entsiegelung von versiegelten
Fldchen wdre. Dies ist im Plangebiet nicht méglich. Da-

her ist der Eingriff zu ersetzen.

Auch der Ersatz des Eingriffs ist nicht méglich, da im
unmittelbaren Nahbereich des Eingriffs keine Ersatzfl&-
chen bereitgestellt werden kénnen. Die Gemeinde hat da-
her entschieden, im vorliegenden Fall auf die Festset-
zung von Ersatzfldchen zu verzichten. Sie rdumt damit
der Bereitstellung einer Fldche fiir dringend bendétigte
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen am ge-
wdhlten Standort einen Vorrang vor der Bereitstellung
von Ersatzfldchen und damit der Umwandlung der im Be-
bauungsplan Nr. 8 festgesetzten Griinfldche in ein

Mischgebiet ein.

5.5 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Obwohl der geplante Eingriff - wie zuvor dargelegt -
nicht kompensiert werden kann, erfolgt eine Berechnung
des Kompensationsbedarfs, um diesen zu dokumentieren.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs filir die unver-
meidbare Beeintrdchtigung durch Versiegelung wird der
nachfolgende Ansatz verwendet:

Bauflachen und sonstige versiegelte Fldchen (§ 19
Abs. 4 Baunutzungsverordnung) werden mit dem Faktor
0,3 multipliziert.

Kompensationsbedarf "StraBenverkehrsflidche":

Die GemeindestraBe "Birkland" ist bereits hergestellt.
Sie kann somit bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfs unberiicksichtigt bleiben.



Kompensationsbedarf "Mischgebiet":

2.400 m? Mischgebiet x Grundfldchenzahl 0,6

+ sonstige Versiegelung der Baufldchen (§ 19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung) 50 %, hdéchstens jedoch bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,8 (§ 19 Abs. 4 Baunut-
zungsverordnung) .

2.400 m? Mischgebiet

X versiegelbare Fldche 0,8
x Kompensationsfaktor 0,3 576,00 mz

6. VER- SORGUNGS 8 EN

Die fiir die Bebauung des Mischgebietes notwendigen Ent-
und Versorgungseinrichtungen sind vorhanden. Lediglich
die GrundstiicksanschluBleitungen sind noch herzustel-

len. Somit ist die ErschlieBung des Mischgebietes gesi-

chert.

7. ODENORDNEND N

Die Durchfiihrung bodenordnender MaBSnahmen wird nicht
erforderlich. Das Mischgebietsgrundstiick steht im
Eigentum der Gemeinde Wees.

Entlang der ndrdlichen Grenze des geplanten Mischgebie-
tes verlduft eine Gasversorgungsleitung, die durch die
Schleswag AG betrieben wird.

Im Zusammenhang mit dem Verkauf der Mischgebietsfldche
an einen Investoren wird die Gemeinde die Fiihrung der
Leitungstrasse sichern. Daher hat die Gemeinde auf eine
besondere Festsetzung (z.B. Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht) in der Planzeichnung zur Sicherung der Leitungs-
trasse verzichtet.



Die Begriindung wurde mit BeschluB der Gemeindevertre-
tung vom 04.06.1997 gebilligt.




