Satzung der Stadt Wedel liber den

Bebauungsplan Nr. 30 "Rosengarten", 4. Anderung Teilbereich Mitte

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 86 der Landesbauordnung wird nach Beschlussfassung durch den Rat vom 06.04.2023 folgende Satzung tiber den Bebauungsplan Nr. 30 "Rosengarten”,

4. Anderung Teilbereich Mitte fiir das Gebiet nordwestlich der TheaterstraRe und siidostlich der Bahnlinie Hamburg Altona - Wedel bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Planzeichnung (Teil A)

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786),

zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1892)
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Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert am 4. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet (siehe textliche Festsetzungen 1.1 und 1.2)
MaR der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl, als HochstmalR

Grundflachenzahl, als Hochstmal (siehe textliche Festsetzung 1.3)

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal

Hohe baulicher Anlagen, in Metern (iber NHN, als HochstmaR
(siehe textliche Festsetzungen 1.4 und 1.5)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze (siehe textliche Festsetzung 1.6)

Besondere Bauweise, vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal? der Tiefe der
Abstandsflachen (siehe textliche Festsetzung 1.7)

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Ein-/Ausfahrt Tiefgarage

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Zweckbestimmung: Tiefgarage (siehe textliche Festsetzungen 1.8 und 1.9)

Mit Geh- und Leitungsrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Flachen
(siehe textliche Festsetzung 1.10)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger und Ver- und
Entsorgungsunternehmen zu belastende Flachen (siehe textliche Festsetzung 1.11)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Gelandehohe geplant, in Metern tber NHN

Darstellungen ohne Normcharakter
Vorhandene Grundstiicksgrenzen
Flurstiicksnummer

Vorhandenes Gebdude mit Nebengebaude

BemaRung in Meter

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungplans Nr. 30

Text (Teil B)
1 Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
1.1 Im Kerngebiet sind unzulassig:
- Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe
nach § 11 Absatz 3 Nummern 1 bis 3 Baunutzungsverordnung (BauNVQO),
- Vergnugungsstatten,
- Bordelle und bordellartige Betriebe,
- Festhallen und Festsile,
- Werbeanlagen fiir Fremdgewerbe (im Sinne eines eigenstandigen Gewerbebetriebes),
- Tankstellen und
- Wohnungen nach § 7 Absatz 2 Nummern 6 und 7 BauNVO.
1.2 Ausnahmen fiir Wohnungen und fiir Tankstellen nach § 7 Absatz 3 Nummern 1 und 2 BauNVO
werden ausgeschlossen.

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.3 Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) ist bis zu einer GRZ von 0,8 zuldssig fir
die Anlage von Garagen und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird.

1.4 Oberhalb der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen (OK) sind weitere Technikgeschosse und
technische Aufbauten mit Ausnahme von Wetterstationen, Blitzschutzanlagen, Fassaden-
befahranlagen, Antennen, Leuchtfeuer fiir die Flugsicherung und Photovoltaikanlagen unzulassig.

1.5 Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (OK) kann fiir die Anlage von Briistungen um bis zu 2,00 m
Uberschritten werden. Die Gesamthohe von 63 m iber NHN darf jedoch nicht Gberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

1.6 Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Auskragungen, Treppenhiuser und Vordicher ist bis zu
2,00 m zulassig.

Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
1.7 Fir die mit (b) gekennzeichnete Baugrenze darf die Tiefe der Abstandsflache nach Landesbau-
ordnung (LBO) unterschritten werden.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1.8 Im Kerngebiet sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig. Die Anlage von zusatzlichen
Kurzzeitparkplatzen ist oberirdisch zuldssig.

1.9 Die Oberkante von Tiefgaragen muss vollstdndig unter Geldnde liegen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

1.10 Das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht (GL) umfasst die Befugnis der Stadt Wedel, zu verlangen,
dass die bezeichneten Flachen als allgemein zugangliche Geh- und Radwegeflachen hergestellt und
dem allgemeinen FuRganger- und Radverkehr zur Verfiigung gestellt sowie unterhalten werden sowie
die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen unterirdische Leitungen zu verlegen und zu
unterhalten. Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung beeintrachtigen kénnen, sind
unzuldssig. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Geh- und Leitungsrechten kénnen
zugelassen werden.

1.11 Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) umfasst die Befugnis der Anlieger, hier eine
Wegeflache fiir die ErschlieBung der Flurstiicke 42/50 (Theater) und 42/43 (Gasregelstation) zu
widmen sowie die Befugnis der Ver- und Entsorgungsunternehmen unterirdische Leitungen zu
verlegen und zu unterhalten. Nutzungen, welche die Herstellung und Unterhaltung beeintrachtigen
kénnen, sind unzulassig. Geringfligige Abweichungen von den festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten kdnnen zugelassen werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

1.12 Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen im Kerngebiet sind als offene Vegetationsflache anzulegen
und zu begriinen. Je 500 m? Grundstiicksfliche ist mindestens ein groRkroniger Baum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. In den zu begriinenden Bereichen sind die Flachen mit einem mindestens
50 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen. Fiir Baumpflanzungen muss die Starke
des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindestens 150 cm betragen. Bei Abgang ist eine
gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

1.13 Fiir festgesetzte Anpflanzungen sind standortgerechte Laubbaume oder belaubte Heckenpflanzen zu
verwenden. GroRRkronige Baume missen einen Stammumfang von mindestens 18 cm (in 1 m Héhe
Uber dem Erdboden gemessen) sowie Heckenpflanzen eine Mindesthéhe von 80 cm aufweisen. Je
Baum ist eine Vegetationsfliche von mindestens 12 m? herzustellen und mit standortgerechten
Pflanzen zu begriinen.

1.14 Die Dachflachen von Hauptgebduden und Nebengebauden sind zu mindestens 20 von Hundert mit
einem mindestens 15 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau mit standortangepassten
Stauden und Grasern zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

1.15 Bauliche und technische MalBnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des Grundwasserspiegels
fiihren, sind unzulassig.

1.16 Zur Vermeidung des Vogelschlags ist das Gebdude mit einer Lochfassade zu versehen. Der Glasanteil
der Fassade darf 30 % nicht iberschreiten. Verglaste Ecken mit mdglichen Durchsichtsituationen sind
unzulassig.

1.17 Spiegelnde Fassadenelemente, transparente Windschutzelemente, freistehende Glaswande,
verglaste Bristungen, transparente Durchgange und Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung
(> 30 % AuRenreflexionsgrad) sind auf das notwendige MaR zu reduzieren und durch geeignete
MalRnahmen (wie zum Beispiel der Aufbringung wirksamer Markierungen, Verwendung transluzenter
Glaser und Verwendung von Glasflaichen mit einem niedrigem Lichtreflexionsgrad) ab einer
zusammenhéngenden Glasfliche von 6 m? erkennbar fir das Vogelauge zu strukturieren bzw. als
Hindernis sichtbar zu machen.

1.18Im Kerngebiet sind AuRenleuchten ausschlieRlich zur Herstellung der verkehrssicheren Nutzung der
Freiflachen zuldssig. Diese sind als monochromatisch abstrahlende Leuchten oder Lichtquellen mit
maximal 3.000 Kelvin Farbtemperatur zuldssig. Die Leuchtgehause sind gegen das Eindringen von
Insekten staubdicht geschlossen auszufiihren und diirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht
Uberschreiten. Eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen, insbesondere auf angrenzende
Wasserflachen, Gehdlze und Biotope, ist zu vermeiden.

1.19 Das Anstrahlen von Baukorpern ist unzulassig.

1.20 Die Beleuchtung von Terrassen und Dachgérten ist bedarfsgerecht (wenn sich dort Personen in den
Dammerung- oder Nachtstunden aufhalten) auszufiihren und sind so anzubringen, dass keine
Ausleuchtung von anderen Gebaudeteilen oder eine Abstrahlung in die Landschaft eintritt.

2 Ortliche Bauvorschriften nach § 86 Landesbauordnung (LBO)

AuBenwande

2.1 Die Verwendung verspiegelter Materialien fir Fassaden und Fenster ist unzulassig.

Einfriedungen

2.2 Als Einfriedungen und als Sichtschutz sind ausschlielSlich Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen
mit einer Hohe von maximal 1,50 m gegeniiber der Oberkante der neu zu schaffenden
Gelandeoberflache zulassig.

Werbeanlagen
2.3 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

2.4 Werbeanlagen an Geb&duden sind bis zu einer GréRe von maximal 2 m? sind und maximal bis
unterhalb der Briistung des ersten Obergeschosses zulassig.

2.5 Freistehende Werbeanlagen sind bis zu einer Hohe von maximal 4,00 m und einer Werbeflache von
maximal 15,00 m? zulassig.
2.6 Werbeanlagen als leuchtender Schriftzug, in Form von laufenden Schriften, Blink- und

Wechselbeleuchtung, Wechselwerbeanlagen sowie sich bewegende Werbeanlagen, Licht- und
Laserstrahlen (u.a. Skybeamer) und dhnliche Einrichtungen sind unzulassig.

Aufgestellt aufgrund des
Aufstellungsbeschlusses des Rates
vom 16.12.2021.

Wedel, den
i.A. Der Burgermeister

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, die von der
Planung bertihrt sein kdnnen, wurden
gem. § 4 Abs.1i.V.m. § 3 Abs.1
BauGB mit Schreiben/E-Mail vom
25.02.2022 unterrichtet und zur
Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am
25.02.2022 im Wedel-Schulauer-
Tageblatt und am 26.02.2022 im
Hamburger Abendblatt bekannt
gemacht und vom 07.03.2022 bis
21.03.2022 durchgefihrt. Aufgrund
der Umstellung des Planverfahrens
wurden mit dem Schreiben/E-Mail
vom 22.09.2022 die Behorden und
sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange, die von der Planung berihrt
sein kdnnen, erneut zu einer
Stellungnahme aufgefordert.

Wedel, den
i.A. Der Burgermeister

Der Planungsausschuss hat am
06.12.2022 den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begriindung
beschlossen und zur Auslegung
bestimmt.

Wedel, den
i.A. Der Blrgermeister

3 Hinweise

Artenschutz

3.1 Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sind zu
beachten. Zum Schutz der Brutvogel sind in diesem Fall die Baufeldradumung und die Beseitigung von
Geholzen nur aulRerhalb des Brutzeitraumes von Vogeln zuldssig (Brutzeitraum liegt zwischen dem
01.03. und dem 31.08.) oder zu anderen Zeiten, wenn nach fachkundiger Kontrolle sichergestellt
wurde, dass keine besetzten Brutstatten vorhanden sind.

Altlasten/Bodenschutz

3.2 Sollten im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens / bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub
von Baugruben unbekannte Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine
Altablagerung und / oder eine Verunreinigung des Bodens mit Schadstoffen hindeuten, sind die
Erdarbeiten in diesem Bereich zu unterbrechen und der Fachdienst Umwelt — Untere
Bodenschutzbehoérde - beim Kreis Pinneberg umgehend davon in Kenntnis zu setzen.

Archdologischer Denkmalschutz

3.3 Sollten im Boden Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben
ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, so ist dies gemal § 15 Denkmalschutzgesetz (DSCHG)
unverziglich unmittelbar oder Gber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.
Zur Anzeige von Bodenfunden ist jeder am Bau Beteiligte verpflichtet, die Mitteilung einer oder eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen.

Bahnanlagen

3.4 Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Ndhe unter Spannung stehender, der Beriihrung
zuganglicher Teile der Oberleitung, ist von diesen Teilen auf Baugerate, Krdne, Geriiste und andere
Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand von 4 m
einzuhalten. In diesem Bereich diirfen sich weder Personen aufhalten noch Gerate bzw. Maschinen
aufgestellt werden.

Baumschutz

3.5 Bei Bautatigkeiten gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetations-
flachen bei BaumaRnahmen” und die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsflachen und Tieren
bei BaumaRnahmen“ sowie die ZTV-Baumpflege (2006): Zusatzliche technische Vertragsbedingungen
und Richtlinien fir Baumpflege. 5. Auflage, Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung,

Der Entwurf des Bebauungsplanes,
bestehend aus der Planzeichnung

(Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die
Begriindung haben in der Zeit vom
02.01.2023 bis 02.02.2023 wahrend der
Offnungszeiten und nach Absprache
nach § 3 Abs.2 BauGB 6ffentlich
ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung
wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten
schriftlich, zur Niederschrift oder per
E-Mail abgegeben werden kénnen, am
19.12.2022 durch Abdruck im
Wedel-Schulauer-Tageblatt und im
Hamburger Abendblatt - Kreis Pinneberg
- ortsiblich bekannt gemacht.

Der Inhalt der Bekanntmachung der
Auslegung der Planentwiirfe und die
nach § 3 Absatz 2 BauGB auszulegen-
den Unterlagen wurden unter
,www.wedel.de" ins Internet eingestellt.

Wedel, den
i.A. Der Burgermeister

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, die von der
Planung beriihrt sein kénnen, wurden
gem. § 4 Abs.2 BauGB mit Schreiben
vom 09.12.2022 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Wedel, den
i.A. Der Burgermeister

Es wird bescheinigt, dass alle im
Liegenschaftskataster
nachgewiesenen Flurstlicksgrenzen
und -bezeichnungen sowie Gebadude
in den Planunterlagen enthalten und
malstabsgerecht dargestellt sind.

Stand der Katasterdaten: ..................

Pinneberg, den
offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

Der Rat hat die Stellungnahmen der
Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
am 06.04.2023 gepriift. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Wedel, den
Der Biirgermeister

Der Rat hat den Bebauungsplan
bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B) am
06.04.2023 als Satzung beschlossen
und die Begriindung durch Beschluss
gebilligt.

Wedel, den
Der Blrgermeister

Die Satzung des Bebauungsplans,
bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem Text (Teil B), wird
hiermit ausgefertigt und ist bekannt
zu machen.

Der Beschluss des Bebauungsplanes durch
den Rat und die Stelle, bei der der Plan mit
Begriindung auf Dauer wahrend der
Offnungszeiten und nach Absprache von
allen Interessierten eingesehen werden kann
und die Uber den Inhalt Auskunft erteilt, sind
AM e durch Abdruck im
Wedel - Schulauer - Tageblatt und im
Hamburger Abendblatt - Kreis Pinneberg -
und durch Bereitstellung im Internet
ortsiblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Moglichkeit,
eine Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der
Abwagung einschlielllich der sich
ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2
BauGB) sowie auf die Moglichkeit, Ent-
schadigungsanspriiche geltend zu machen
und das Erloschen dieser Anspriiche (§ 44
BauGB) hingewiesen worden. Auf die
Rechtswirkungen des § 4 Abs.3 GO wurde
ebenfalls hingewiesen. Die Satzung ist mithin
AM e, in Kraft getreten.

Wedel, den
Der Biirgermeister

Wedel, den
Der Birgermeister
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Satzung der Stadt Wedel
Uber den Bebauungsplan
Nr. 30 "Rosengarten”,

4. Anderung Teilbereich Mitte

Flr das Gebiet nordwestlich der Theaterstralle und stidostlich
der Bahnlinie Hamburg Altona - Wedel

ELBBERG Kruse, Rathje, Springer, Eckebrecht Partnerschaft mbB
Architekt, Stadtplaner und Landschaftsarchitekt
Lehmweg 17 20251 Hamburg 040 460955-800 mail@elbberg.de www.elbberg.de
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