1. Planungsgrundiagen
a. Planungsanlass

Die Gemeindevertretung hat in der Sitzung am 30.11.2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 7 fir den nérdlichen Teil des alten Ortskerns beschlossen. Bereits seit einigen Jahren befasst
sich die Gemeinde mit Planungen fUr den Erhalt und die behutsame Fortentwicklung der histori-
schen Ortslage. Anlass fUr diese Uberlegungen waren die beabsichtigte Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Betriebe in der Ortsmitte (B-Plan Nr. 5), bzw. der Wunsch zum Bau von Einfamilien-
h&usern auf ortsbildprégenden Freifiichen (B-Plan Nr. 6). Diese Bebauungspléne sind inzwischen
rechtskraftig. Mit dem Bebauungsplan Nr. 7 soll die Gesamtplanung zur Bewahrung der histori-
schen Ortsmitte fortgesetzt werden. Konkret sieht die Gemeinde im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 7 die Gefahr, dass durch den Umbau der Bauernhduser bzw. sonstiger prgender
Bausubstanz zu Mehrfamilienhdusern die Gebdudegestalt und damit das Ortsbild erheblich be-
eintrGchtigt werden. Aktuelle Baubegehren zeigen diese Tendenz eindeutig auf. Ziel der Planung
ist daher, das MaB der zukUnftigen Nutzung der im Rahmen des Strukturwandels freiwerdenden
Kapazitgten an ehemals landwirtschaftlich genutzter Bausubstanz z. B. in Gestalt der groBen
Bavernhd&user stadtebaulich vertréglich zu lenken.

b. Ubergeordnete Planungsvorgaben

Auf die Darstellung der Ubergeordneten Planaussagen im Detail wird verzichtet, da durch den
Bebauungsplan keine zusatzlichen Baurechte geschaffen werden. In Klein Wesenberg als Ge-
meinde auBerhalb der Siedlungsachsen zu bertcksichtigen sind die landesplanerischen Vorgao-
ben zum Einwohnerzuwachs (Entwickiungsspielraum von 20 % bis zum Jahre 2010 auf der Basis
des Wertes vom 01.01.1995). Dieser Spielraum ist bereits ausgeschopft. Es wird daher eine Be-
grenzung der Entwickiung angestrebt.

c. Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

FOr die Gemeinde Klein Wesenberg gilt der genehmigte Fiichennutzungsplan mit seinen Ande-
rungen. Die bebaute Ortslage ist im wirksamen Fldchennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt.
Da es sich bei der verbindlichen Bauleitplanung um einen sogenannten einfachen Bebauungs-
plan handelt, der die Art der baulichen Nutzung nicht regelt, geht die Gemeinde davon aus,
dass die Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB gegeben ist. Das Plan-
gebiet umfasst in dem Bereich gréBtenteils den im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

d. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Klein Wesenbergs beidseitig der HauptstraBe. Die Grundsti-
cke sind bereits bebaut. Im Westen grenzt die Trave an die Gartengrundstiicke an. In Teilberei-
chen flieBt ein offener Graben. Das Gelénde ist bewegt und fallt zur Trave hin ab. Die GréBe des
Plangebietes betragt rd. 2 ha. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
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Im Nordwesten: Teilungslinie durch die FlurstUcke 115/15, 115/10,
115/11,115/12,115/13, 112/5, 102/8, 102/9, 100/8,
95/8, westliche Grenze des FlurstGcks 95/6.

Im SUGdosten: Teilungslinie durch die Flursticke 95/8, 95/4, s0dostli-
che Grenze der FlurstGcke 95/4, 107/2, 108/1, 123/7.

Im Osten: Westliche StraBenbegrenzungslinie der
HauptstraBe.

e. Umweltbelange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der
n&heren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht verédndert. Baurechte werden nicht
geschaffen. Die Gemeinde fUhrt daher das Bauleitplanverfahren gemdaB § 13 BauGB durch. Eine
Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

2. Planinhalt
a. Stadtebau

Das Plangebiet ist bereits bebaut. Ziel der Planung ist die Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung im alten Ortskern auch unter BerUcksichtigung des Strukturwandels in der
Landwirtschaft. Dabei soll das individuelle Orts- und Landschaftsbild des alten Ortskernes erhal-
ten bleiben. Besondere Bedeutung kommt der Folgenutzung bestehender, das Ortsbild pragen-
der Gebdude ehemaliger landwirtschaftlicher Betriebe zu. UnmaBstébliche Verdnderungen an
der Gebd&udegestalt sollen vermieden werden. Der Uberdimensionale Wohnungseinbau in alte
Bausubstanz soll dabei auch aufgrund der erhdhten Anforderungen an die Infrastruktur in der
Gemeinde und den Ansprichen des ruhenden Verkehrs nicht Ziel der Entwickiung sein. AuBer-
dem hat die Gemeinde ihren zugestandenen Spielraum beim Einwohnerzuwachs durch Innen-
entwicklung bereits erschopft. Daher sind Regelungen zur Begrenzung der Zahl der Wohnungen
notwendig.

Zur Erreichung des Planungsziels ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes in Verbin-
dung mit einer Erhaltungssatzung ausreichend. Die EigentUmer sollen nicht durch eine Vielzahl
von Regelungen beschrankt werden. Die Zulassigkeitsgrundlage von Vorhaben ist in Verbindung
mit § 34 BauGB zu sehen, daher ist im Baugenehmigungsverfahren die Beteiligung der Gemein-
de nach § 36 BauGB weiterhin erforderlich.

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird als Regelfall auf zwei Wohnungen je Wohnge-
b&ude beschrénkt. Dies entspricht im Wesentlichen dem Bestand. GréBere Mehrfamilienh&user
sind fUr den alten Ortskern untypisch und wirken mit ihrer Vielzahl von Balkonen und Dachaut-
bauten gestalterisch negativ. FUr ernaltenswerte Gebd&ude, die aufgrund ihrer Baustruktur das
Ortsbild préagen (in der Planzeichnung mit W gekennzeichnet), wird die zuldssige Anzahl der
Wohnungen auf vier Wohnungen erhdht, wenn das bestehende Gebd&ude erhalten wird. Der
Gemeinde ist bewusst, dass mit der Planung eine optimale Inwertsetzung der GrundstUcke nicht
gegeben ist. Die Gemeinde misst dem Erhalt der historischen Ortslage und ihrer Strukturen in
Verbindung auch mit einer ausreichenden Handlungsfreiheit bei der Gestaltung des Einwohner-
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zuwachses insgesamt ein hdheres Gewicht zu. Daneben hat die Gemeinde auch stadtebauli-
che Folgelasten (Abwasserbeseitigung, soziale Einrichtungen) einer ungelenkten wohnbaulichen
Entwicklung mit zu berUcksichtigen. Mit dem Bezug auf das Gebdude ist bei der Beschrénkung
der Wohnungsanzahl der derzeitige Bestand des vorhandenen Gebdudes gemeint. Nicht ge-
wollt ist, dass z. B. bei GrundstUcksteilungen und daraus ggf. entstehenden Doppelh&usern das
vorhandene Gebdude dann rechtlich als zwei Wohngebd&ude betrachtet wird.

Weiteres Planungsziel ist die Bewahrung eines ausreichenden Abstands der Gebd&ude zur Trave
bzw. die Vermeidung der Ausdehnung der Bebauung in die freie Landschaft und zum Land-
schaftsschutzgebiet hin. Im einem Teilbereich des Bebauungsplanes wird daher eine rGckwdartige
Baugrenze festgesetzt. Auf dem GrundstUck sUdwestlich der HauptstraBe markiert die soddstli-
che Baugrenze die Abgrenzung des AuBenbereiches vom im Zusammenhang bebauten Ortsteil
entsprechend der Bewertung der Bauaufsicht. In auBerhalb dieser Uberbaubaren Fldiche lie-
genden bereits vorhandenen landwirtschaftlich bzw. als Nebengebdude genutzten Baukdrpern
soll auch keine Umnutzung zu Wohnzwecken erfolgen. Landwirtschaftliche Nutzungen und Ne-
benanlagen bleiben zuldssig. Auf der Ostseite der HauptstraBe bzw. in dem Teil des Plangebiets,
dessen Bebauung im Erholungsschutzstreifen liegt, wird das Erfordernis der Festsetzung von Uber-
baubaren Grundsticksfl&ichen nicht gesehen. Bei den Grundsticken dstlich der HauptstraBe ist
der Spielraum bei der Platzierung der Gebdude aufgrund der Topographie gering. Bei Bauvor-
haben innerhalb des Erholungsschutzstreifens ist § 11 LNatSchG zu beachten. Die Gemeinde
geht davon aus, dass hierbei ein ausreichender Abstand zur Trave ohnehin gewdhrleistet wird.

Innerhalb des festgesetzten Erhaltungsgebietes wird in den Vorgartenbereichen generell eine
Festsetzung zur Beschrdnkung von Garagen, Carports und Nebengebduden aufgenommen, um
den StraBenraum nicht zu beeintrachtigen. Auf den Grundsticken mit besonders prgender
Bausubstanz erfolgt zusatzlich eine Festsetzung in der Planzeichnung zum Ausschluss baulicher
Anlagen. Diese Einschrénkungen der Baumdglichkeiten sind erforderlich, da diese tiw. begrin-
ten Freifldchen in Verbindung mit der éffentlichen Verkehrsfldche das Orisbild der Alten Dorf-
straBe pr&gen. Eine ungesteuerte Bebauung der Vorgdrten wirde die Wirkung der historischen
Bausubstanz erheblich beeintréchtigen. Durch eine Bebauung in den seitlichen Freifldéchen wir-
de der groBzigige und lockere Gebietscharakter stark veréindert werden. Angemessene und
sinnvolle Nutzungsméglichkeiten der Baugrundsticke werden nicht Ubermd&Big beschnitten, zu-
mal bereits vorhandene bauliche Anlagen unberUhrt bleiben. In den Bereichen mit Ausschluss
baulicher Anlagen kdnnen ebenerdige Stellpldtze ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
deren Anordnung die Wirkung der Gebdude auf den StraBenraum nicht beeintréchtigt und die
vorhandenen Bepflanzungen erhalten bleiben.

Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung werden nicht als erforderlich angesehen,
hier ist fUr die Beurteilung von Bauvorhaben das Einfogen gemdaB § 34 BauGB der MaBstab. E-
benso soll auf detaillierte Gestaltungsregelungen verzichtet werden, da die erhaltenswerte Bau-
substanz keine einheitlichen Gestaltungsmerkmale aufweist. Um den Bereich des alten Ortskerns
vor weilreichenden negativen Verdnderungen zu bewahren, setzt der Bebauungsplan jedoch
einen Genehmigungsvorbehalt (auch fir nach LBO genehmigungsfreie Vorhaben) fir den
RUckbau, die Anderung, Nutzungséinderung sowie die mégliche Neubebauung entsprechend
§ 172 (1) 1 BauGB fest (Erhaltungssatzung). Diese Festsetzung bezweckt vorrangig den Erhalt der
Gebdudestruktur, der GuBeren Gestaltungsmerkmale und der Stellung der Gebé&ude auf dem
GrundstUck. Sofern konkrete Bebauungsabsichten weitergehende Einschréinkungen der Bebau-
ungsmdglichkeiten sinnvoll erscheinen lassen, wird die Gemeinde prifen, ob durch Anderung
des Bebauungsplanes die Aufnahme weiterer Regelungen erforderlich wird.
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b. Denkmalschutz

Die im Nordosten an das Plangebiet angrenzende evangelische Kirche ist ein Kulturdenkmal von
besonderer Bedeutung und strahlt auf den B-Planbereich aus. Der Mindestumgebungsschutzbe-
reich ist in die Planzeichnung nachrichtlich Ubernommen. Die ehemalige WassermUhle mit dem
sUddstlich dazu liegenden Teich bilden gemeinsam ein Kulturdenkmal gem. § 1 (2) DSchG. Das
historische MUhlengebd&ude ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

c. Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist Uber die vorhandenen StraBen erschlossen. Belange der ErschlieBung sind durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht berbhrt. Klein Wesenberg ist an das Liniennetz des
OPNV angebunden.

d. Immissionen/Emissionen

Im Plangebiet befinden sich ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb und die alte Korn-
muhle, in der Landhandel betrieben wird. Intensiviierhaltung ist nicht vorhanden. Beeintréchti-
gungen sind nicht zu erwarten.

Das Gebiet wird von Immissionen der HauptstraBe (K 71) tangiert. Die Gemeinde hat eine Uber-
schidgige Berechnung der zu erwartenden Beurteilungspegel vorgenommen. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Dorfgebiete werden nicht erreicht. Vorkehrungen sind nicht erfor-
derlich.

3. Ver- und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung sind durch die Anderung nicht berihrt.

4. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fir die Gemeinde keine Kosten zu erwarten.

5. Naturschutz und Landschaftspflege

Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht berOhrt, da zusatzliche Baurechte nicht geschaffen werden. Das Landschaftsschutz-
gebiet wird nicht tangiert. Die im Plangebiet vorhandene Bebauung liegt tiw. innerhall des Er-
holungsschutzstreifens der Trave. § 11 LNatSchG ist entsprechend zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Planungsgebiet von einem gesetzlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebiet tangiert wird. Der Bereich ist in der Planzeichnung gekennzeichnet. Ab-
standsregelungen gelten auch fUr den Bereich links und rechts des Gewdssers Klein Wesenber-
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ger Au. Auf die Satzung des Wasser- und Bodenverbandes Trave mit eindeutigen Regelungen
zur Bebaubarkeit und Nutzbarkeit der Flchen wird hingewiesen.

6. Billigung der Begrindung

Die BegriOndung zur Aufsfellung des Bebouungsplones Nr.7 der Gemelnde Klein Wesenberg

Kiein Wesenberg, 2 6, vz, 2005

Planverfasser:
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