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Bebauungsplan Nr. 28 , Gesamtschule”

Begrindung

Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 28 "Gesamtschule" der Stadt Wedel wurde aufgrund der 88 1, 2, 3
und 8 ff. BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | Seite
2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30.07.1996 (BGBI. | S. 1189), aufgestellt und
aus dem Flachennutzungsplan in der Fassung der 14. Anderung entwickelt.

Besondere Merkmale

Lage und Begrenzung

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Stadtgebietes Wedel stidlich der B 431 in der Nahe
des S-Bahnhofes und des Rathauses. Die Entfernung betragt ca. 350 m.

Das Plangebiet wird im Norden begrenzt durch die Stral3e Rosengarten (B 431), im Osten
und Sitdosten durch die Ostseite des Muhlenweges, im Sidden durch die Stdgrenzen der
Flurstiicke 10/4, 10/3 und 10/1 sowie im Westen durch die Westgrenzen der Flurstiicke
10/1, 8/1, 49/44 und 49/13 der Flur 11 Gemarkung Wedel sowie Flur 4 Gemarkung Schu-
lau-Spitzerdorf.

Flachenausweisung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wedel in der Fassung der 14. Anderung ist das Grund-
stiick der Gesamtschule sowie das westliche Nachbargrundstiick als Schulflache darge-
stellt. Samtliche Baugrundstiicke studlich und westlich der Schule sind als Mischgebiet mit
einer GFZ von 0,7 dargestellt.

Im Landschaftsplanentwurf wird an der stidlichen Grundstiicksgrenze des Schulgelandes
die vorhandene Baumreihe als lineares Landschaftselement dargestellt.

In der Biotopkartierung der Stadt Wedel von 1980 wird das Bebauungsplangebiet als be-
baute Flache ohne Biotopwert bewertet.

Vorhandene Bebauung

Das Schulgrundstiick ist mit einem rechtwinkligen Schulgeb&ude nebst Anbauten entlang
des Rosengartens und des Mihlenweges bebaut. Die Schule wird als Gesamtschule ge-
nutzt.

Sudlich und westlich des Schulgeléandes befinden sich mehrere gewerblich genutzte
Grundsticke. Der Fabrikturm der optischen Werke J. D. Méller Gberragt mit seiner Héhe
von 37,5 m samtliche Gebaude in der Umgebung.
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Im Norden und Siden des Plangebietes sowie sidlich des Schulgrundstiickes befinden
sich mehrere ein- und zweigeschossige Wohngebaude.

Stadtebauliche Leitgedanken

Geplante Bebauung

Die Nutzung der Grundstiicke im Westen und Suiden des Plangebietes mit Wohn- und
Gewerbenutzung soll unverandert bleiben und wird entsprechend der vorhandenen Nut-
zung als Mischgebiet festgesetzt. Die planerischen Festsetzungen orientieren sich weit-
gehend am Bestand mit seinen sehr unterschiedlichen Baukérpern. Auf umfassende bau-
gestalterische Festsetzungen, z. B. einer einheitlichen Dachneigung wird aufgrund des Er-
haltes des vorhandenen Gebietscharakters verzichtet. Eine weitere Verdichtung der vor-
handenen Baugrundstiicke wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,6 beschrankt. Die
vorhandenen Gebaude, insbesondere auf dem Grundstlick der Optischen Werke J. D.
Modller, Ubersteigen teilweise die Festsetzungen, geniel3en aber Bestandsschutz.

Im Mischgebiet sind Spielhallen aus Griinden der Sicherung der Gebietsstruktur ausge-
schlossen; die Ansiedlung von Spielhallen ist planerisch im Bereich der Hauptgeschéfts-
stral3e bzw. der Bahnhofstraflze mdglich.

Das vorhandene Schulgelande im Nordosten des Plangebietes soll um das Grundstiick
Rosengarten 16 (Flurstiick 49/26) erweitert werden. Der Schulstandort dient der Nutzung
als Integrierte Gesamtschule mit Ganztagsbereich. Das Erweiterungsgrundstiick Rosen-
garten 16 soll der Schule als weitere Bau-/oder Freiflache dienen.

Grinplanung

Das Plangebiet liegt im Zusammenhang eines bebauten Ortsteils (8 34 BauGB). Demnach
ist die Uberplanung nicht als Eingriff i. S. des. § 8 BNatSchG anzusehen, die Festsetzung
von Ausgleichsmafl3nahmen ist somit nicht erforderlich.

Die vorhandenen Baume, vor allem auf dem Schulgrundstiick, werden aufgrund ihrer Gro-
Be, ihres Gesundheitszustandes sowie ihres gebietspragenden Charakters, soweit die
Schulerweiterungsbauten dies zulassen, mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt. Im
Plangebiet sind ca. 25 Baume/Baumgruppen festgesetzt, die neu gepflanzt werden mis-
sen, um die unterschiedlichen Nutzungen der einzelnen Baugrundstiicke voneinander zu
trennen und um den Baumbestand im Stadtzentrum Wedel zu erganzen.

Stadtebauliche Werte

Plangebietsflache: 46.923 m2
Flache fur den Gemeinbedarf (Schule): 16.252 m?
Mischgebietsflache: 25.537 m2
ErschlieBungsflachen (Stral3en, Wege,

Parkplatze): 5.134 m?

ErschlieBung und Verkehr
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Fahrverkehr

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist Uber vorhandene Strafl3en erschlossen. Die StralRe
Rosengarten soll fur die ErschlieBung der geplanten Wohn- und Birohauser nordlich der
B 431 umgebaut und mit einer Abbiegespur versehen werden. Hierfur ist Grunderwerb er-
forderlich.

Neue, der inneren Erschlielung des Plangebietes dienende StralRen, sind nicht erforder-
lich.

Die Anbindung der Gesamtschule erfolgt Gber den Miihlenweg, um den Rosengarten nicht
mit einer weiteren zusatzlichen Ein- und Ausfahrt zu belasten.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung der privaten Stellplatze, sowohl fiir die Schule als auch fir die Gewer-
bebetriebe und Wohnhéuser, erfolgt jeweils auf den Privatgrundstiicken oberirdisch oder
in Tiefgaragen.

Rad- und FuRgéangerverkehr
Die fuBlaufige ErschlieBung im Plangebiet erfolgt entlang der vorhandenen Straf3en.

Der noch auf dem Schulgrundstuck verlaufende vorhandene und bereits offentlich ge-
nutzte Ful3- und Radweg entlang des Mihlenweges wird der 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflache zugeordnet, um die Nutzung planungsrechtlich abzusichern.

Schallschutz

Im Norden des Plangebietes verlauft die Trasse der B 431, Rosengarten, die den Haupt-
durchgangs- sowie Ziel- und Quellverkehr der Stadt Wedel aufnimmit.

Das hohe Verkehrsaufkommen macht die Festsetzung von MalRnahmen bezlglich passi-
ven Larmschutzes erforderlich. Die Larmemissionen wurden im Rahmen einer schalltech-
nischen Untersuchung ermittelt (siehe Anlage, Schallprognose zum B-Plan Nr. 28 ,Ge-
samtschule®). Der Emissionspegel an der StralRe Rosengarten in Héhe der Schule liegt
tagsiber bei 68,3 dB(A) und nachts bei 61 dB(A). Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” wird fur die Nutzungsart Mischgebiet die Einhaltung der schalltech-
nischen Orientierungswerte von tagsiber 60 dB(A) und nachts von 50 dB(A) (fur Verkehr)
bzw. 45 dB(A) (fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm) als wiinschenswert angesehen.

Auf die Festsetzung von aktiven LarmschutzmalBnahmen (z. B. Larmschutzwallen, -wan-
den) wird aus Griinden der Stadtbildgestaltung verzichtet.

Hinsichtlich passiven Larmschutzes an den Gebaudekdrpern werden Anforderungen an
die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen - unter Berlicksichtigung der unterschiedli-
chen Entfernung von der Stral3e - entsprechend der DIN 4109, Ausgabe 11/89, festge-

setzt.

Beeintrachtigungen bzw. Stérungen der beabsichtigten Nutzungen untereinander sind
nicht zu erwarten. Das Gebiet des Bebauungsplanes ist weitgehend bebaut und wird im
westlich/mittig gelegenen Bereich gewerblich genutzt. Insofern besteht eine gewisse Vor-
belastung des Gebietes, ohne dal es in der Vergangenheit zu wesentlichen Konflikten
zwischen den verschiedenen Nutzungen gekommen ist. Ferner wird mit der Festsetzung
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der Gebietsart Mischgebiet gewahrleistet, dal3 nur Gewerbebetriebe zuléassig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Auf die Festsetzung von SchallschutzmalRnahmen kann
somit verzichtet werden.

6 Ver- und Entsorgung

Wasser-, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wedel. Fir die drtliche
Entsorgung wird Schmutz- und Regenwasser durch getrennte Sammelkanale abgeleitet.

Die Mdglichkeit der Versickerung von Regenwasser auf eigenem Grundsttick ist im Ein-
zelfall zu prifen.

Auf dem Schulgrundstiick und auf dem Grundsttick der optischen Werke J. D. Méller be-

finden sich Trinkwasserbrunnen. Eine Gefahrdung des Trinkwassers ist aufgrund der Bo-
denbeschaffenheit und der Tiefenlage nicht gegeben.

7 Kosten der ErschlieRung

Vorgesehen ist der Ausbau der Stral3e Rosengarten (B 431) im Abschnitt zwischen der
PrivatstralRe zum Einkaufszentrum Rosengarten und dem Muhlenweg. Die in diesem Zu-
sammenhang erforderlichen Flachen werden im Bebauungsplan als Stralenverkehrsfla-
che festgesetzt.

Die Baukosten sudlich der Stral3enachse betragen ca. 1,52 Mio. DM. Die Stadt tragt gem.
8§ 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB mindestens 10 % des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwan-
des.

8 OrdnungsmalRnahmen

Die Stadt Wedel beabsichtigt, fur die Erweiterung der Gesamtschule sowie fir den Ausbau
der Stral’e Rosengarten die fur den Gemeinbedarf bendtigten Flachen in Anspruch zu
nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigenden Abmachun-gen fur
die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden kdnnen, beabsichtigt die Stadt
gemaf 8§ 45 ff., 80 ff. und 85 ff. BauGB Grundstiicke umzulegen, Grenzregelungen vor-
zunehmen oder die erforderlichen Flachen zu enteignen.
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