Abschrift des Originals

- Stadtbauamt - Wedel, 25.06.1996
61.46.67/610 - Ke/bi

Beqgrindung

zum Bebauungsplan Nr. 57 ,0p’n Klint"
der Stadt Wedel (Holstein)

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 57 ,Op’n Klint* wurde aufgrund der 88 1, 2, 3 und 8 ff. BauGB in
der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), aufgestellt und aus dem Flachen-
nutzungsplan der Stadt Wedel in der Fassung der 13. Anderung entwickelt.

2. Besondere Merkmale

2.1 Lage und Begrenzung

Das Plangebiet liegt nordlich des Autals zwischen Altstadt und Moorweggebiet in
einer mittleren Entfernung von 750 m Luftlinie zur Stadtmitte (Rathaus/Bahnhof). Es
wird im Nordwesten begrenzt von der Pinneberger Stral3e (L 105), im Suden und
Siudosten vom Landschaftsschutzgebiet des Autals, von der Sonderschule und dem
stadtischen Bauhof, im Osten vom Friedhof und der Westgrenze des Flurstiickes
35/4 und im Norden von der Stdgrenze der Flurstiicke 34/3 und 34/4 der Flur 18
Gemarkung Wedel.

2.2 Flachenausweisung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wedel in der Fassung der 13. Anderung sind die
Bauflachen nérdlich und sudlich des Breiten Weges als Mischgebiet mit einer GFZ
von 0,4 dargestellt.

Die siudlich angrenzenden Baugrundstticke entlang der Pinneberger Stral3e sind als
allgemeines Wohngebiet mit einer GFZ von 0,4 dargestellt.

2.3 Vorhandene Bebauung

Das Plangebiet ist mit Ausnahme eines Baumschulgeldndes und freier Teilgrund-
stiicke Uberwiegend bebaut. Einer gewachsenen Randbebauung entlang der Pin-
neberger StralRe im sudlichen Teilbereich, bestehend aus ein- bis zweigeschossi-
gen Einzelhausern mit eingestreuter spaterer Hinterbebauung auf den tiefen
Grundstucken, folgt im mittleren Planbereich bis zur Stichstrale Op’n Klint ein
Gebiet mit zweigeschossigen Doppel- und Reihenh&ausern, das seinen norddstli-
chen Abschluss in einer von zwei auf vier Geschosse gestaffelten Zeile mit
Geschosswohnungen findet. Sudlich des Breiten Weges befinden sich die
Gebaude eines Baumschulbetriebes und dstlich angrenzend zwei zweigeschossige
Wohnbldcke mit ausgebautem Dachgeschoss. Auf der Nordseite des Breiten
Weges liegen zwei Gartnereibetriebe, davon jedoch nur der westliche innerhalb des
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Plangeltungsbereiches, mit einer Bebauung bestehend aus Treibhausern,
Wohnhaus und Blumenladengeschaft. Auf dem zur Pinneberger StralRe belegenen
Grundstuicksteil steht ein dreigeschossiger Wohnblock mit Flachdach.

Stadtebauliche Leitgedanken

3.1 Geplante Bebauung

Die planerischen Festsetzungen orientieren sich weitgehend am Bestand und er-
offnen zusatzliche Bebauungsmdglichkeiten auf einigen vorhandenen Baugrund-
stucken.

Die Flache nérdlich des Breiten Weges (Quartier 1) wird ihrer Nutzung entspre-
chend als Mischgebiet festgesetzt. Die gro3zligige Ziehung der Baugrenzen er-
moglicht eine zusatzliche Bebauung, deren Ausmalf} durch die GRZ von 0,4 be-
schrankt wird. Es kdnnten zusatzliche Wohngebéaude sidlich des vorhandenen
dreigeschossigen Wohnungsblocks sowie im hinteren Bereich der vorhandenen
Gartnerei am Breiten Weg entstehen.

Die Bauflache sudlich des Breiten Weges/Autal (Quartier 2) wird ebenfalls als
Mischgebiet festgesetzt, wobei bauliche Erweiterungen ermdglicht werden.

Die z.Z. als Baumschule genutzte, ca. 1,4 ha grof3e Flache zwischen dem Breiten
Weg und Op'n Klint (Quartier 2) wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt mit
einer bis zu zweigeschossigen Bebauung in offener Bauweise. Entlang der Pinne-
berger Straf3e und Op’n Klint ist Geschosswohnungsbau mit insgesamt ca. 30
Wohneinheiten geplant. Im riickwartigen Bereich, zum Autal hin, sind ca. 6 einge-
schossige Einzel- und Doppelhduser sowie ca. 20 zweigeschossige Reihenhauser
geplant. Die Dachneigung wird zwischen 30 und 45° liegen. Eine weitere Hohen-
beschréankung fir die geplanten Einfamilienhauser ergibt sich durch die Hohenbe-
schrankung der Hochspannungsleitung (30 KV). Die geplante Bebauung soll den
Bedarf an Wohnbaugrundstiicken und Wohnungen in Wedel decken.

Fur die bereits bebaute Flache sudlich der StraRe Op'n Klint (Quartier 3) entspre-
chen die Festsetzungen weitgehend dem Bestand, wobei der siidliche Bereich mit
seinen sehr unterschiedlichen Baukorpern stadtebaulich geordnet und verdichtet
werden soll. Auf eine Festsetzung einer einheitlichen Dachneigung wird verzichtet,
um den vorhandenen Gebietscharakter zu erhalten.

3.2 Grinplanung

Das Plangebiet wird im stdlichen Teilbereich durch seine direkte Nachbarschaft
zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet des Autales bestimmt. Der dem
Baugebiet zugeordnete Kinderspielplatz befindet sich zwischen Wanderweg und
Sonderschule im B-Plan Nr. 52.

Der vorhandene Baumbestand wird nach Mdglichkeit geschitzt und durch Neuan-
pflanzungen erweitert.

Das Gebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 57 ,0p'n Klint* liegt im
Zusammenhang eines bebauten Ortsteils gemafr § 34 BauGB, so dass die

8§ 8 a ff. BNatSchG nicht anzuwenden sind. Die hierfiir maf3geblichen Kriterien,
das Vorhandensein einer Geschlossenheit der Bebauung und einer organischen
Siedlungsstruktur, liegen vor. Entlang der Pinneberger Stral3e existiert vom Markt
bis ca. 300 m nérdlich der Einmindung Breiter Weg - beidseitig - mit Ausnahme
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3.3

des im Geltungsbereich liegenden Flurstiicks 65/12 zwischen der Strafl3e Op’n Klint
und dem Grundsttick Pinneberger Strafl3e 80 - eine durchgehende Bebauung.

Die Quartiere 1 (Kreuzungsbereich Pinneberger Stral3e/Breiter Weg/Autal) und 3
(zwischen Pinneberger StralRe 34 und Stral’e Op’n Klint) sind weitgehend bebaut.
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in diesen Teilbereichen soll der Be-
stand planungsrechtlich gesichert und Entwicklungsméglichkeiten geschaffen
werden. Ferner soll die Ausgestaltung des Kreuzungsbereiches gesichert werden.

Das 15.201 m2 groRen Flurstiick 65/12 (Quartier 2) wird als Baumschulgelande
genutzt. Der Bebauungsplan sieht eine bis zu zweigeschossige Bebauung mit der
Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet vor. Die geplante Bebauung orientiert sich
hinsichtlich der Art und dem Mal3 der baulichen Nutzung an der Bebauung entlang
der Pinneberger StraRe und der Bebauung auf der siidlichen Seite des Kreu-
zungsbereiches Pinneberger StraRe/Breiter Weg/Autal. Der Bebauungszusam-
menhang wird mit der Bebauung an der Stral3e Autal (Bauhof und Sonderschule)
und dem Kinderspielplatz und der Sportanlage in Verlangerung der StralRe Op’n
Klint abgerundet.

Verkehrsplanung

Im Netz der Verkehrs- und Sammelstraf3en ist eine Veranderung geplant, deren
nordlicher Abschnitt durch diesen Bebauungsplan festgesetzt wird. Der geplante
Ausbau des StraRenzuges Pinneberger StralRe/Breiter Weg/Autal/Rudolf-Breit-
scheid-Stral3e findet seine stadtebauliche Begrindung in zwei planerischen
Hauptzielsetzungen:

1. Der Stadtteil Moorweggebiet soll eine leistungsfahige Anbindung an die Stadt-
mitte, den Stadtteil Schulau und Uber die B 431 an Hamburg erhalten.

2. Die Sanierung der Altstadt soll durch Minderung des Verkehrs auf der stidlichen
Pinneberger StralRe, dem Marktplatz und der Mihlenstral3e wirkungsvoll unter-
stutzt werden.

Im Plangebiet erhalt deshalb der Gibergeordnete Strallenzug Pinneberger
Stral3e/Breiter Weg/Autal eine zigige Fuhrung und eine verkehrsgerechte Ge-
staltung zur Erhéhung der Leistungsféahigkeit und der Verbesserung der Si-
cherheit fur alle Verkehrsteilnehmer. Da mehrere Schulwegtrassen das Plan-
gebiet durchqueren, wurde besonderer Wert auf den Ausbau des FuR3- und
Radwegenetzes gelegt.

3.4 Schallschutz

Das Plangebiet wird durchzogen durch die L 105 (Pinneberger Straf3e) und den
Stral3en Autal und Breiter Weg. Das Hauptverkehrsaufkommen liegt gegenwartig
auf den Abschnitten Pinneberger StralRe (nérdlich des Breiten Weges), dem Breiten
Weg und der StralRe Autal. Der Hauptverkehrsstrom wird auch nach dem Ausbau
des Kreuzungsbereiches auf diesen Abschnitt liegen. Hinsichtlich der
Verkehrsbelastung ist eine Veréanderung zu erwarten. Voraussichtlich wird ein
geringfugiger Ruckgang des Verkehrsaufkommen auf dem Abschnitt Pinneberger
Stral3e (sudlich des Breiten Weges) eine entsprechende Zunahme auf dem
Abschnitten Breiter Weg/Autal gegentberstehen.

Die Verkehrsbelastung wurde durch Zahlungen im Mérz 1996 und April 1997
ermittelt. Die Berechnung der Larmpegelbelastung wurde im Rahmen eines
Gutachtens (siehe Anlage) durchgefiihrt. Als Berechnungsgrundlage fiir den
StraRenlarm wurde die RLS-90 ,Richtlinien fir den Larmschutz an Stral3en
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(Ausgabe 1990) herangezogen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005 werden
sowohl im allgemeinen Wohngebiet (55 dB(A) nachts) als auch im Mischgebiet (60
dB(A) tags/50 dB(A) nachts) tiberschritten. Die Uberschreitung der
Orientierungswerte erfolgt im allgemeinen Wohngebiet in einer Tiefe von ca. 35 m
und im Mischgebiet in einer Tiefe von ca. 20 m vom néchstgelegenen Fahrstreifen.

Aus Griunden der zu erhaltenden gewachsenen stadtebaulichen Struktur wird auf
aktiven Larmschutz durch eine Larmschutzwand verzichtet.

Die Satzung setzt passiven Schallschutz durch bauliche Malinahmen an den Ge-
bauden selbst fest.

Der Bereich dstlich des Autals ist im Flachennutzungsplan als Grunflache mit
Zweckbestimmung Friedhof ausgewiesen. Da keine Wohnbebauung vorgesehen
ist, wird kein aktiver Schallschutz festgesetzt.

Die Berechnung der Larmbelastigung nach der DIN 18005 ergab eine Schallim-
mission von dem Bauhofgel&nde zu der angrenzenden Baugrenze des Neubau-
gebietes von 58 dB (A). Dieser Wert stimmt mit gemessenen Werten Uberein, wo-
bei diese Belastung auf kurze Zeitabschnitte beschrankt ist.

Eine SchlielRung der Bauliicke auf der Westseite des Bauhofes ist als Schallschutz

zum Allgemeinen Wohngebiet geplant.

Stadtebauliche Werte

Plangebietsflache 7,28 ha

ErschlieBungsflachen
StralRen, Wege, Parkplatze und Verkehrs-

grunflachen 1,21 ha
Nettobauland 6,07 ha
Wohneinheiten 160 WE
- vorhanden 100 WE
- geplant 60 WE

ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieRung der Baugrundstiicke erfolgt tiber die 6ffentliche Stral3enverkehrsflache

oder wird tber mit Geh- und Leitungsrechten bzw. Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belastete Flachen gesichert, soweit sie nicht Gber Baulast oder Grunddienstbarkeit
gesichert sind.

5.1 Fahrverkehr

Der grofite Teil des Plangebiets ist durch vorhandene Stral3en erschlossen. Nur im
Neubaugebiet nordéstlich der StrafRe Op’n Klint sind zur inneren ErschlieBung be-

fahrbare Wohnwege geplant.
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5.2 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung der erforderlichen privaten Stellplatze im Verhaltnis 1 : 1 zu den
Wohneinheiten erfolgt auf den Baugrundstiicken.

Offentliche Parkplatze sind im Zusammenhang mit Garagen und Stellplatzen am
Rande des Neubaugebiets geplant. Sie werden ergéanzt durch vorhandene Park-
platze an der Stral3e Op’n Klint, welche zwar gré3tenteils aul3erhalb des Bebau-
ungsplangebietes liegen, ihm jedoch eindeutig zugeordnet sind. In Planbereichen
mit vorhandener Bebauung stehen keine Flachen fur zusatzliche Parkplatze zur
Verflgung.

Im zu Uberplanenden Quartier 2 auf der Flache des Allgemeinen Wohngebietes
werden die erforderlichen Flachen fir den ruhenden Verkehr tber die Festsetzung
als Gemeinschaftsanlagen mit Angabe der Begiinstigten gesichert. Die Stellplatz-
bzw. Garagenanlagen im Uberbauten Teil des Bebauungsplanes sudwestlich der
Strafl3e Op’n Klint sind Uber Baulast oder grundbuchrechtlich gesichert. Die Fest-
setzung einer Gemeinschaftsgaragenanlage an der StrafRe Autal (Flurstiicke 64/1,
64/2 und 64/3) ist nicht erforderlich, da es sich hier um ein Grundstiick handelt.

5.3 FuBgéanger- und Fahrradverkehr

Starker Schulerverkehr tangiert und durchquert das Plangebiet zum Gymnasium,
zur Realschule und zur Moorwegschule. Dem wurde bei der Planung der Ausbau-
zone am Breiten Weg durch Ampelanlagen sowie getrennte Rad- und Ful3wege
Rechnung getragen. FuRBwege aus dem Plangebiet sind an das Wanderwegenetz
des Autals angeschlossen.

Ver- und Entsorgung

Wasser-, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wedel (Holstein). Fir
die ortliche Entsorgung wird Schmutz- und Regenwasser durch vorhandene getrennte
Sammelkandle abgeleitet. Die Regenvorflut innerhalb des Plangebietes fliel3t iber das
Autal ab und das Schmutzwasser Uber den Vorfluter Pinneberger Stral3e.

Die Satzung Uber die Abwasserbenutzung der Stadt Wedel vom 18. November 1982
erma@glicht geman 8§ 8 eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang und somit
die Versickerung des Regenwassers auf dem Baugrundsttick.

Die Bodenkartierung des Geologischen Landesamtes Schleswig-Holstein (Hrsg) von
1980 weist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei Bodenarten aus. Beide
Bodenarten weisen eine hohe Wasserdurchlassigkeit auf. Entlang der Pinneberger
Stral3e ist jedoch aufgrund von Stauwasser die Wasserdurchlassigkeit in der feuchten
Zeit eingeschrankt. Deshalb kann die Eignung der Regenwasserversickerung aus
entwasserungstechnischer Sicht nicht generell beurteilt werden, sondern ist in jedem
Einzelfall separat zu prufen.

Die Regenvorflut innerhalb des Plangebietes flie3t zu den Oberflachenwasser-Einleit-
stellen Nr. 21 (sudlich des Plangebietes auf dem Flurstiick 101/5), Nr. 20 (stidwestlich
auf dem Flurstlick 6/6) und Nr. 22 (Stral3e Autal).

Der Nachweis Uber die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers (einschliel3lich
hydraulischem Nachweis) wurde am 11.03.1991 (Nr. 21) und am 02.04.1991 (Nr. 20)
beim Landrat des Kreises Pinneberg als Wasserbehdrde beantragt. Fur die Einleitstelle
Nr. 22 liegt die wasserrechtliche Erlaubnis vom 21.10.1980 vor.

Fur das zu Uberplanende Allgemeine Wohngebiet im Quartier 2 werden entlang der



Pinneberger StralRe zwei und an der Strafl’e Op'n Klint ein Mullstandort mit Angabe der
Beglnstigten festgesetzt. Die Millentsorgung im sonstigen Bereich des Bebauungs-
planes bzw. fiir die vorhandene Bebauung ist Giber zentrale Millstandorte und Einzel-
standorte gewdhrleistet. Ein Planungsbedarf hinsichtlich der Festsetzung von Miuill-
standorten im Bebauungsplan in den bereits bebauten Bereichen wird hier nicht gese-
hen.

Kosten der ErschlieRung

Fur den StraRenbau Kreuzungsbereich Pinneberger Stral3e, Breiter Weg und Autal ca.
2,0 Mio. DM, fur den geplanten Parkplatz zwischen Breiter Weg und Op’n Klint ca. 0,2
Mio. DM; insgesamt ca. 2,2 Mio. DM. Die Stadt tragt geman § 129 Abs. 1 Satz 3 BauGB
mindestens 10 % des beitragsfahigen ErschlieBungsaufwandes.

Ordnungsmaflnahmen

Die Stadt beabsichtigt, vor dem Ausbau der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3en
und Wege die fur den Gemeinbedarf benétigten Flachen in Anspruch zu nehmen. Wenn
aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigenden Abmachungen fir die
Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden kdnnten, beabsichtigt die Stadt
gemal § 44 ff. und 8§ 80 ff. Baugesetzbuch Grenzregelungen vorzunehmen, Grund-
stiicke umzulegen oder die erforderlichen Flachen zu enteignen.

Wedel, 05.11.1998

Stadt Wedel

Dr. Brockmann
Blrgermeister
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