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EINFACHER BEBAUUNGSPLAN NR. 13 GEMEINDE WESSELN

1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Wesseln stellt die Fldchen innerhalb
des Plangeltungsbereiches des vorliegenden einfachen Bebauungsplanes Nr. 13 als
Wohnbaufldche - W - dar.

Der vorliegende einfache Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Wesseln ist somit gemaR
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Er dient der Nachverdichtung vorhandener Wohnbereiche und wird als Bebauungsplan

der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

2. Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fldche von ca. 5,05 ha und befindet sich im zentra-
len Bereich des Siedlungskérpers der Gemeinde Wesseln; es schlieft direkt an den vor-
handenen Schulstandort sowie umfangreiche vorhandene Wohnbereiche an.

Begrenzt wird das Gebiet:

im Norden durch den vorhandenen Schulstandort sowie vorhandene Wohnquartiere,

im Westen durch den unmittelbar anschlieBenden freien Landschaftsraum,

im Siiden durch umfangreiche vorhandene Wohnbereiche,

im Osten ebenfalls durch umfangreiche vorhandene Wohnbereiche.

Das Geldnde steigt von ca. 5 m MHN im Westen auf ca. 10 m NHN im Verlauf der Haupt-
straBe an und fillt dann im Osten wieder auf ca. 8 m NHN ab.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung und stddtebauliche MaBnahmen

Mit Stand vom 31-12-2015 wies die Gemeinde Wesseln insgesamt 1.405 Einwohner auf.
Die Gemeinde verfiigt Uiber ein teilweise zusammenhéngendes Siedlungsgebiet mit dem
siidlich angrenzenden Mittelzentrum Heide und ist Grundschulstandort.

Wesseln ist amtsangehdrige Gemeinde des Amtes KLG Heider Umland mit Verwaltungssitz
in Heide.

Weiterhin ist die Gemeinde Partner des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) Heide als Weiter-
entwicklung der Gebietsentwicklungsplanung (GEP) ,Heide und Umland”. Die Kooperati-
onsvereinbarung wurde am 18-12-2012 unterzeichnet.
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EINFACHER BEBAUUNGSPLAN NR. 13 GEMEINDE WESSELN

Unter Punkt 4. - Zielkonzept Wohnen, Nr. 4.1 -Thematische Ziele fiir die Region des SUK
werden Ziele hinsichtlich des Wohnens und des Wohnungsbaus aufgelistet. So heil’t es
unter Ziffer 2 - 6:

,2. Die Bemiihungen zur Verbesserung der Bestandspflege und zur Erhéhung der Wohn-
qualitdt im vorhandenen Siedlungsbestand sind zu verstérken.

3. Das Wohnen im Eigenheim bleibt als priigendes wohnungsbezogenes Leitbild fiir die Re-
gion erhalten, wird aber hinsichtlich des erforderlichen Umfangs und den Lageanforderun-
gen den neuen Rahmenbedingungen angepasst.

4. In den umfangreichen EFH-Bestdnden aus den 50er, 60er und 70er Jahren wird der be-
vorstehende Generationswechsel intensiv begleitet und insbesondere die energetische Sa-
nierung der Bestéinde unterstiitzt.

5. Die Wohnungsnachfrage wird auf das vorhandene Wohnungsangebot gelenkt. Der vor-
handene Wohnungsbestand wird gezielt durch neue Wohnangebote und Wohnformen er-
gdnzt: fir die wachsenden Nachfragegruppen der Alteren und der Studenten in integrier-
ten Lagen in Heide sowie in ausgewdhliten Gemeinden mit tragféhiger Infrastruktur.

6. Die Innenbereichslagen werden fiir das Wohnen im Hinblick auf den Funktionserhalt des
Heider Stadtzentrums und der Ortszentren der Umlandgemeinden konsequent genutzt und
gefordert. Dies dient der Vermeidung kostenintensiver Erschliefungsaufwendungen.”

Die vorliegende Planung entspricht inhaltlich den formulierten SUK-Zielvorstellungen.

Durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan Nr. 13 der Gemeinde Wesseln werden
die Nachnutzungsméglichkeiten des vorhandenen Wohnbaubestandes nachhaltig verbes-
sert und modernen Anforderungen an Wohnumfelder angepasst.

Das im Plangeltungsbereich gelegene Wohnquartier zeichnet sich durch ein hohes MaB an
Homogenitit aus; der Baubestand stammt zu groRen Teilen aus den 50éer und 60ér Jahren
(sog. ,Goldene-Hochzeit-Viertel“). Die Wohngebdude sind gestalterisch gepréagt durch
flach geneigte Dachkonstruktionen, die eine Nutzung der Dachgeschosse fiir Wohnzwecke
unmaoglich machen.

Entsprechend uninteressant stellt sich der gesamte Bereich derzeit fiir Interessenten auf
der Suche nach individuellem Wohneigentum dar, da die Gebdudebestdnde oftmals An-
forderungen an zeitgemaRe Wohnverhaltnisse nicht abdecken kdnnen. Selbst im Zusam-
menhang mit regelmiRig gegebenen Sanierungserfordernissen kdnnen diese nicht herge-
stellt werden, da dem das ,Einfligegebot” des & 34 BauGB entgegensteht.

Insbesondere die Schaffung von zusitzlichen Wohnraumpotentialen in entsprechend aus-
gebauten Dachgeschossen ist aufgrund der oben beschriebenen vorhandenen Dachnei-
gungen nicht moglich.
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Aus diesem Grund entschloss sich die Gemeinde Wesseln nun zur Aufstellung des vorlie-
genden einfachen Bebauungsplanes Nr. 13, um Dachneigungen bis zu maximal 45 Grad
zuzulassen.

Die Bauflichen innerhalb des Plangebietes werden in der PLANZEICHNUNG - TEIL A zur
Klarstellung insgesamt als Allgemeine Wohngebiete -WA- festgesetzt.

Dariiber hinaus werden die 6ffentlichen Verkehrsflichen entsprechend des Katasterbe-
standes fixiert.

Um die Umfeldvertraglichkeit der Planung zu sichern wird im TEXT - TEIL B des Be-
bauungsplanes unter Pkt. 1 - MaR der baulichen Nutzung festgesetzt, dass ausschlieflich
eine eingeschossige Bauweise zuldssig ist.

Weiterhin werden unter Pkt. 2 - Hohe baulicher Anlagen Festsetzungen zur zuldssigen
Hohe der baulichen Anlagen getroffen. Die maximal zuldssige Hohe von Gebéduden wird
mit 7,5 m Gber Oberkante ErdgeschossfuBboden (Rohbau) als Regulativ beziiglich der
Baukorperentwicklung festgesetzt; als BezugsmaR wird die maximal zuldssige Hohe der
Oberkanten ErdgeschossfuRboden (Rohbau) mit 0,80 m Uber der mittleren Hohenlage der
jeweils zugehorigen ErschlieRungsflache fixiert.

Unter Pkt. 3 - Festsetzungen iiber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen wird nach § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 4 LBO die max. zuldssige Dachneigung mit 45 Grad festge-
setzt.

Kinder und Jugendliche werden in den veroffentlichten Einladungen zu gemeindlichen Sit-
zungen, in denen der vorliegende Plan erortert wird, gesondert angesprochen und einge-
laden.

4, VerkehrserschlieBung und —anbindung, ruhender Verkehr

Durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan werden keinerlei verkehrliche Rege-
lungen getroffen; es wird ausschlieBlich der Katasterbestand der vorhandenen Straflen-
verldufe festgesetzt.

5. Naturschutz und Landschaftspflege

Durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan werden keinerlei Eingriffe in den be-
stehenden Naturhaushalt vorbereitet.

6. Ver- und Entsorgung

Durch den vorliegenden einfachen Bebauungsplan wird die bestehende Ver- und Entsor-
gungssituation des Plangebietes nicht tangiert.
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7. Flachenbilanz

Bruttobauland ha %
Allgemeines Wohngebiet - WA - 4,59 90,9 %
Offentliche Verkehrsflache 0,46 9,1%
Gesamt 5,05 100 %

8. Kosten

Der Gemeinde Wesseln entstehen durch die vorliegende Planung neben den Planungskos-

ten keine weiteren Kosten.
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