Satzung der Stadt Wedel iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20a "Schulauer Hafen" -
2. Anderung Teilbereich Strandbaddamm

Aufgrund des § 10 und § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie nach § 84 der Landesbauordnung wird nach Beschlussfassung durch den Rat vom xxx folgende Satzung liber den vorhabenenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20a
"Schulauer Hafen" - 2. Anderung Teilbereich Strandbaddamm, fiir das Gebiet nérdlich sowie &stlich des Strandbaddamm:s, siidlich der DeichstraBe und westlich der Schulauer StralRe, 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. | S. 3786), zuletzt gedndert am 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176 S. 1, 6)

(www.LVermGeoSH.schleswig-holstein.de)
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Zeichenerklarung
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990, zuletzt gedndert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Art der baulichen Nutzung

Ml Mischgebiet

MaR der baulichen Nutzung

0,67 Grundfldachenzahl, als Hochstmal

zB.V

OK Hohe baulicher Anlagen, in Metern Gber NHN, als HochstmaR

Geschossflachenzahl, als Hochstmal

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

StralRenverkehrsflache

besondere Festsetzungen (siehe textliche Festsetzung 2.19)

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fiir Ablagerungen

Flachen fir die Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

@ Zweckbestimmung Abwasser

=
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Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Hauptregenwasserleitung, unteridisch

Sonstige Planzeichen

Mit Geh- und Leitungsrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Flachen
(siehe textliche Festsetzung 2.9)

Mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Flachen (siehe textliche
Festsetzung 2.9)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Grenze des Vorhabengebiets

Darstellungen ohne Normcharakter
Gelédndehdhe, in Metern Giber NHN

Auskragung
Lichte Hohe als MindestmaR

Vorhandene Grundstiicksgrenzen

Flursticksnummer
Vorhandenes Gebdude mit Nebengebaude

BemaRBung in Meter

Text (Teil B)

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

1.

Innerhalb des Vorhabengebietes sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.
(§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2.1

2.2

2.3

Im Mischgebiet sind

- Bordelle, bordellartige Betriebe sowie Vorfiuihr- und Geschaftsrdaume, deren Zweck auf
Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, gemafl
§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,

- Werbeanlagen fiir Fremdgewerbe im Sinne eines eigenstdandigen Gewerbebetriebes gemal
§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO,

- Anlagen fir sportliche Zwecke aulRerhalb von Gebdauden gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO,
- Gartenbaubetriebe gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO,

- Tankstellen gemald § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO,

- Festhallen und Festsdle gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sowie,

- Vergnligungsstatten gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO unzulassig.

Wohnungen gemaR § 6 Abs. 1 BauNVO sind in den Erdgeschossen nach § 1 Abs. 7 BauNVO
unzulassig.

Vergniigungsstatten gemaR § 6 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig.

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

2.4

2.5

2.6
2.7

Eine Uberschreitung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) von 0,67
ist zur Anlage von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,76 zuldssig.

Die festgesetzte Gebaudehohe darf gemaR § 16 Abs. 6 BauNVO durch Dach- und Technikaufbauten
um maximal 2,0 m lGberschritten werden.

Dach- und Technikaufbauten missen mindestens 3,0 m hinter der Fassade zuriickbleiben.

Die Oberkante des Fertigfulbodens des ersten Obergeschosses muss mindestens 8,5 m tiber NHN
hergestellt werden.

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

2.8

Eine Uberschreitung der Baugrenzen gemiR § 23 Abs. 3 BauNVO durch Balkone ist bis zu 1,0 m
zul3ssig. Terrassen dirfen die Baugrenzen um bis zu 3,0 m Uberschreiten.

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

2.9

Auf den mit einem Geh- und Leitungsrecht (GL) zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastenden
Flachen, ist ein befestigter Weg herzustellen und zu unterhalten. Die Flache ist jederzeit der
Allgemeinheit zugénglich zu machen. Den Ver- und Entsorgungsunternehmen wird die Befugnis
eingeraumt, unterirdische Leitungen zu verlegen und zu unterhalten. Nutzungen, die die Herstellung
und Unterhaltung dieser Wege sowie die Zuganglichkeit der unterirdischen Leitungen
beeintrachtigen konnten, sind unzulassig.

Auf den mit einem Gehrecht (G) zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flachen, ist ein
befestigter Weg herzustellen und zu unterhalten. Die Flache ist jederzeit der Allgemeinheit
zuganglich zu machen.

Abweichungen von der festgesetzten Lage sind zuldssig, sofern die Mindestbreite von 2,0 m
eingehalten wird und eine Durchwegung von Norden nach Siiden moglich ist.

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

2.10

2.11

2.12

2.13

2.14

Die Dachflachen der festgesetzten eingeschossigen Gebaude sind mit einem Anteil von mindestens
50 v. H. zu begriinen und mit mindestens 50 cm durchwurzelbarem Substrataufbau (iber dem
technischen Aufbau fiir erforderliches Retentionsvolumen) zu versehen. Fiir Baumpflanzungen ist
ein durchwurzelbarer Substrataufbau von mindestens 100 cm vorzusehen, flir Heckenpflanzungen
mindestens 80 cm.

Je 250 m? der festgesetzten Mischgebietsflache ist mindestens ein mittelkroniger Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist eine gleichwertige Ersatzpflanzung vorzunehmen. Fiir die
Anpflanzungen sind standortgerechte Laubbdume zu verwenden.

Dachflachen der mehrgeschossigen Gebaude sind zu mindestens 40 v. H. mit einem mindestens 10
cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv mit standortangepassten Stauden und
Grasern zu begriinen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Zur Vermeidung des Vogelschlags ist ein Glasanteil von maximal 30 % der Fassadenflache der
einzelnen Gebaude zuldssig.

Spiegelnde Fassadenelemente, transparente Windschutzelemente, freistehende Glaswande,
transparente Bristungen und Durchgidnge sowie Scheiben mit stark reflektierender Beschichtung
(> 30 % AuRenreflexionsgrad) sind unzulassig. Verglaste Gebdaudeecken sowie zusammenhangende
Glasflachen ab einer GroRe von 6 m? sind durch geeignete MaRnahmen (wie zum Beispiel
Aufbringung wirksamer Markierungen, Verwendung transluzenter Glaser und Verwendung von
Glasflachen mit einem niedrigem Lichtreflexionsgrad) erkennbar fiir das Vogelauge zu strukturieren
bzw. als Hindernis sichtbar zu machen.
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Nebenkarte 1 mit mafRgeblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109:2018-01 (AuRenldarmpegel fiir Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen: linke Spalte / AuBenlarmpegel fiir Raume, die nicht
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen: rechte Spalte), in dB(A)

2.15 Im Mischgebiet sind AuBenleuchten unzulassig, die eine Abstrahlung oberhalb der Horizontalen,

insbesondere auf angrenzende Wasserflachen, Gehoélze und Biotope erzeugen. AulRenleuchten sind Hinweise

als monochromatisch abstrahlende Leuchten oder Lichtquellen mit maximal 3.000 Kelvin

Farbtemperatur zulissig. Die Leuchtgeh&use sind gegen das Eindringen von Insekten staubdicht Artenschutz

geschlossen auszufihren und dirfen eine Oberflachentemperatur von 60°C nicht Gberschreiten. 1.  Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz sind zu

2.16 Zum Schutz der nérdlich angrenzenden Schutzgebiete ist auf der Nordseite die Beleuchtung von
Terrassen und Dachgarten bedarfsgerecht (Schaltung im Falle der Nutzung) auszufiihren.

beachten. Zum Schutz der Brutvogel ist die Baufeldraumung und die Beseitigung von Gehdlzen nur
auBerhalb des Brutzeitraumes von Vogeln zuldssig (der Brutzeitraum liegt zwischen dem 01.03. und
dem 30.09.) oder nach fachkundiger Kontrolle auf besetzte Brutstdtten und wenn durch geeignete
MaRnahmen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen. Ebenfalls zuldssig sind Eingriffe
wahrend der Brutzeit, falls diese bereits auBerhalb der Brutzeit begonnen und fiir nicht mehr als
flinf Tage am Stlick unterbrochen wurden. Bei langeren Unterbrechungen oder einem Beginn
wahrend der Brutzeit ist ein fachkundiger Nachweis vorzulegen, dass keine Brutstatten besetzt sind.

2.17 Zur Kompensation des Verlustes von Brutbiotopen gebdudebritender Arten sind dauerhaft
Gruppen von je vier Nistkdsten an mindestens flinf Stellen in die Fassaden zu integrieren, sodass die
Gesamtheit aller Baukérper mindestens 20 Nistkdsten umfasst. Alternativ ist eine Anbringung an
der AuBenseite der Fassade zulassig. Die Nistkasten sind in storungsarmer Umgebung und in einer
Hohe von mindestens 3 m lber Gelandeoberflache mit Ausrichtung nach Osten oder Slidosten zu
positionieren. Kontrolle und Reinigung der Nistkdsten miissen moglich sein. Die Einfluglocher der
Nistkdsten sollten einen Abstand von 100 cm zueinander nicht unterschreiten. Der Durchmesser des
Einflugloches darf eine GrofRe von 32 mm nicht unterschreiten.

Zum Schutz der Fledermause sind Abrissarbeiten am Gebaudebestand nur innerhalb des Zeitraums
vom 01. Dezember bis zum 28. Februar durchzufiihren. Der Gebadudeabriss auRerhalb dieses
Zeitraums darf nur nach fachkundiger Kontrolle auf Besatz erfolgen und wenn durch geeignete
Malinahmen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden konnen. Baumfallungen sind nur
innerhalb des Zeitraums vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. AulRerhalb dieses
Zeitraums diirfen Baumfallungen nur erfolgen, wenn sichergestellt wurde, dass sich keine
Fledermause in den zu fallenden Badumen aufhalten.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

2.18 Die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen ist nach Gleichung 6 der DIN 4109: 2018-01, Teil 1
(Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens und des
Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von Satz 1 sind die maligeblichen
Aullenlarmpegel gemal DIN 4109-1: 2018-01 und DIN 4109-2: 2018-01 in der Nebenkarte 1 fiir

Rdaume, die (nicht) Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, festgesetzt. Bodenschutz

Sollten im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens / bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim
Aushub von Baugruben 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
Bodenschutzbehorde - beim Kreis Pinneberg umgehend davon in Kenntnis zu setzen.

2.19 An den mit (A) gekennzeichneten Fassaden sind zum Schutz der Nachtruhe fiir Schlaf- und 2.
Kinderzimmer schallgeddammte Liiftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel
nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeignete Weise
sichergestellt werden kann.

2.20 Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines fachgutachterlichen
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Sanierungsgebiet

Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

3. Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Wedel lber die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes "Stadthafen Wedel" vom 19.10.2009.

Ortliche Bauvorschriften nach § 86 Landesbauordnung (LBO)

Beleuchtung

Einfriedungen

4, Es dirfen im Planbereich keine Zeichen und Lichter angebracht werden, die mit Schifffahrtszeichen
verwechselt werden oder die Sichtbarkeit von Schifffahrtszeichen beeintrachtigen oder die

Schiffsfiihrer durch Blendwirkung, Spiegelung oder anders irreflihren oder behindern kénnen (§ 34

3.1 Im Mischgebiet sind Einfriedungen zu den 6ffentlichen Strallenverkehrsflaichen unzulassig.

3.2 Als Einfriedungen und als Sichtschutz fiir Terrassen sind ausschlieRlich Hecken aus

standortgerechten Laubgehdlzen mit einer Héhe von maximal 1,50 m tber der Gelandeoberflache WaStrG).
zulassig.
Hochwasser
Werbeanlagen 5. Die kiistenschutzrechtliche Bauverbotsregelung fir die Errichtung von baulichen Anlagen in den

Hochwasserrisikogebieten an der Klste (§ 82 Abs. 1 Nr. 4 LWG) findet keine Anwendung, wenn das
Gebiet durch Schutzanlagen mit einem mit den Landesschutzdeichen vergleichbaren ausreichenden
Schutzstandard geschiitzt wird (Gebietsschutz) oder die zur ausreichenden Minderung der
Hochwasserrisiken erforderlichen MaBnahmen mit Herstellung der baulichen Anlage durchgefiihrt
werden (Objektschutz) (§ 82 Abs. 2 Nr. 6 LWG).

3.3  Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung, ausschliefSlich im Erdgeschoss und an der
Fassade der Gebaude zulassig.

3.4 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.

Kampfmittel

Aufgestellt aufgrund des
Aufstellungsbeschlusses des Rates
vom 28.09.2023. Die ortsubliche
Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses ist mit Abdruck im
Wedel-Schulauer-Tageblatt und

im Hamburger Abendblatt - Kreis

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, die von der
Planung beriihrt sein kénnen, wurden
gem. § 4 Abs.1i.V.m. § 3 Abs.1
BauGB mit Schreiben/E-Mail vom
20.11.2023 unterrichtet und zur
Abgabe einer Stellungnahme

Pinneberg - am XXX erfolgt. aufgefordert.
Wedel, den Wedel, den
i.A. Der Burgermeister i.A. Der Blrgermeister

Der Planungsausschuss hat am XXX
den Entwurf des Bebauungsplanes
mit Begriindung beschlossen und zur

Auslegung bestimmt.

Wedel, den
i.A. Der Burgermeister

6. Im Geltungsbereich kdnnen nach Luftbildauswertung noch Kampfmittel des Zweiten Weltkrieges

Der Entwurf des Bebauungsplans,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B), die
Begriindung, die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen sowie der Inhalt der
Bekanntmachung der Beteiligung der
Offentlichkeit wurden vom XX.XX.XXXX

bis XX.XX.XXXX gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

im Internet unter
dWWW. ittt eeeeeeeennee e e e e e e eeeeennes .de
veroffentlicht.

Zusatzlich haben die Planunterlagen
vom XX XX.XXXX bis XX.XX.XXXX
offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der Beteiligung der

Offentlichkeit wurden am XX.XX.XXXX
ortsiiblich bekannt gemacht

Wedel, den
i.A. Der Burgermeister

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

Wedel, den
i.A. Der Burgermeister

Es wird bescheinigt, dass alle im

Liegenschaftskataster

nachgewiesenen Flurstliicksgrenzen

und -bezeichnungen sowie Gebadude
in den Planunterlagen enthalten und
maRstabsgerecht dargestellt sind.

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

Uetersen, den
offentlich bestellter
Vermessungsingenieur

Der Rat hat die Stellungnahmen der
Offentlichkeit und der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
am XXX geprift. 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 XXX
als Satzung beschlossen und die
Begriindung durch Beschluss
gebilligt.

Wedel, den
Der Biirgermeister

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 tGber den Inhalt Auskunft
erteilt, sindam .....ccccovuvveeeeiiiiiiiiiinnnnnn,
durch Abdruck im Wedel - Schulauer -
Tageblatt und im Hamburger Abendblatt -
Kreis Pinneberg - und durch Bereitstellung
im Internet ortsliblich bekannt gemacht
worden. In der Bekanntmachung ist auf die
Moglichkeit, eine Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwagung einschlielRlich 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 .......ccccovvieeeenne in Kraft getreten.

Wedel, den
Der Birgermeister

Wedel, den
Der Blrgermeister

vorhanden sein. Vor Durchfiihrung von Bau- und PflanzmaBnahmen ist eine Sondierung der
Bodenoberflache zu veranlassen.

DIN-Vorschriften

7. Die zugrundeliegenden DIN-Vorschriften sind bei der Bauverwaltung der Stadt Wedel einzusehen.
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Ubersichtsplan MaRstab 1: 5.000

Satzung der Stadt Wedel
Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 20a "Schulauer

Hafen" - 2. Anderung Teilbereich
Strandbaddamm

Fur das Gebiet nordlich sowie 6stlich des Strandbaddammes,

sudlich der Deichstralle und westlich der Schulauer Stral3e
Stand: Entwurf, 05.11.2024

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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