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Allgemeines

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 30 ,Rosengarten” soll im Teilbereich Nord-
west gedndert werden, um in diesem bahnhofsnahen Gebiet die Ansiedlung von Ge-
werbebetrieben und Verwaltungen zu ermdéglichen. Die 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 30 ,Rosengarten®, Teilbereich Nordwest der Stadt Wedel, wurde aufgrund
der §§ 1, 2, 3 und 8 ff. BauGB i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (Bundes-
gesetzblatt | S. 2253), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 30.07.1996 (Bundesge-
setzblatt | S. 1189) aufgestellt und aus dem Flachennutzungsplan in der Fassung der
16. Anderung entwickelt.

Besondere Merkmale

Lage und Begrenzung

Das Plangebiet liegt norddstlich angrenzend ans Stadtzentrum in einer Entfernung von
max. 500 m Luftlinie bis zum S-Bahnhof. Es wird im Norden begrenzt durch den Autal-
Wanderweg und die Gleisanlagen der S-Bahn, im Osten durch die Bebauung An der
Windmdahle, im Siiden durch die Baugrundstiicke an der B 431 bis zum Bahnhof.

Flachenausweisung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Wedel in der Fassung der 16. Anderung ist das
Plangebiet als allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet und Gewerbegebiet sowie Flache
fur Bahnanlagen dargestellt.

Vorhandene Bebauung

Der (iberwiegende zentrale Teil des Anderungsgebietes ist unbebaut. Die Flachen wur-
den vorher als Sportplatz und als Gartnerei genutzt. Im Osten sind die Windmdihle so-
wie ein Abschnitt einer dreigeschossigen Wohnzeile mit einem eingeschossigen freiste-
henden Einfamilienhaus westlich an die Zeile anschlieBend erfasst. Der Bereich stdlich
der Windmdahle ist mit einem vier- und einem flinfgeschossigen Gebaudekdrper bebaut.
Im Westen befinden sich das Theater, Anlagen flr Strom- und Gasversorgung sowie
ein zweigeschossiges Gebaude am Rosengarten.

Stadtebauliche Leitgedanken

Geplante Bebauung

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Stadt Wedel. Ziel des Anderungsverfah-
rens ist eine bauliche Verdichtung im Plangebiet. Aufgrund der Nahe zum Stadtzentrum
und der guten Erreichbarkeit des Plangebietes mit dem 6ffentlichen Personennahver-
kehr (S-Bahn und Bus) ist vor allem die Ansiedlung personalintensiver Gewerbebetriebe
bzw. Verwaltungen in Verbindung mit der Errichtung von Wohnungen fir die Mitarbeiter
vorgesehen. Damit wird das stadtebauliche Leitbild der Stadt der kurzen Wege umge-
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3.2

setzt, mit dem u. a. durch das Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten eine Ver-
kehrsvermeidung angestrebt wird.

Die unbebauten Grundstiicke stdlich der Bahnanlagen und 6stlich der PlanstraBe er-
halten eine groBflachig ausgewiesene drei- bis fiinfgeschossige Gewerbe- bzw. Misch-
gebietsfestsetzung. Der zentral gelegenen Mischgebietsflache ist zur Bahn hin u. a. aus
Immissionsschutzgriinden eine Flache Gewerbegebiet vorgelagert. Im stidéstlich gele-
genen Bereich des Mischgebietes wurden bisher zwei Wohngeb&ude im sozialen Woh-
nungsbau errichtet. Ein weiterer Wohnblock ist geplant.

Durch die Anderung des bebauungsplanes Nr. 30 ,Rosengarten” wird die Méglichkeit
geschaffen, die vorhandenen Wohngebaude Rosengarten 19/19a und 21/21a mit einem
nérdlichen Querriegel zu einem Hofblock zu erweitern.

Grunplanung

Der vorhandene Baumbestand wurde im westlichen und éstlichen Teilbereich weitge-
hend bertcksichtigt und als zu erhaltend festgesetzt. Zwischen der vorhandenen
Wohnbebauung stdlich der S-Bahn-Trasse und dem neuen Gewerbe-/Mischgebiet ist
eine Anpflanzung als Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen festgesetzt. Fur die
zentral gelegene Mischgebietsflache wird zur PlanstraBe, zum sudlich verlaufenen Rad-
und FuBweg und zu der &stlich angrenzenden Flache, die flr den sozialen Wohnungs-
bau vorgesehen ist, eine 5 m breite Flache entlang der Grundstlicksgrenze mit einer
Anpflanzbindung fur Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen festgesetzt.

Der neue Standort des geplanten Kinderspielplatzes ist dem Wohngebiet bzw. der Teil-
flache des Mischgebietes, die flr den sozialen Wohnungsbau vorgesehen ist, zugeord-
net.

In der Biotopkartierung der Stadt Wedel ist das Plangebiet als Bauflache bzw. als Sport-
flache mit einem eingeschrénkten Biotopwert dargestellt.

Der Landschaftsplan von 1976 stellt die Flache des Geltungsbereichs als Bauflache
dar. In der z. Z. befindlichen Fortschreibung des Landschaftsplanes werden sowohl im
Bestands- als auch im Entwicklungsplan zwei vorhandene Baumreihen als lineare
Landschaftselemente an der westlichen Grenze des Windmuhlengrundstlicks und &st-
lich davon entlang der StraBe ,,An der Windmuhle* (in Nord-Sid-Richtung verlaufend)
ausgewiesen. Der Erhalt wird im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen
gesichert.

Stédtebauliche Werte

PlanungsgebietsgréBe insgesamt: 64.510 m2
allgemeines Wohngebiet: 4.250 m?
Mischgebiet: 26.710 m2
Gewerbegebiet: 5.790 m?
Flache fir Bahnanlagen: 18.390 m?
Flache fir Versorgungsanlagen: 3.430 m?
StraBenverkehrsflache inkl. Parkplatz: 5.200 m2
offentliche Grinflache: 740 m2
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ErschlieBung und Verkehr

Fahrverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Uberplanten Bereiches wird vollig neu geregelt. Ziel
ist es, den anfallenden Verkehr Gber méglichst kurze StichstraBen direkt an die Bun-
desstraBe 431 anzuschlieBen, um fir die Anwohner die Belastung durch den Fahrver-
kehr méglichst gering zu halten. In Abanderungen des giltigen Bebauungsplanes, der
eine Verlangerung der StraBe ,,An der WindmUhle* festsetzt, wird diese jetzt an einen
offentlichen Parkplatz 6stlich des Neubaus abgeschlossen. Der 6ffentliche Parkplatz
und der Neubau sind mittlerweile angelegt bzw. errichtet worden.

Die Mullfahrzeuge und die anderen Versorgungsfahrzeuge (z. B. Mobeltransporter) er-
halten ein Uberfahrtsrecht im Bereich der Neubauten im sozialen Wohnungsbau. Die
kleine StichstraBe Mihlenstieg soll nicht mit Verkehr aus dem Plangebiet belastet wer-
den.

Ruhender Verkehr

Sidlich der Flache fur Versorgungsanlagen, nérdlich der PlanstraBe, sind 20 6ffentliche
Parkplatze vorgesehen, die Uber eine kurze Wegeverbindung von der StraBe Rosen-
garten direkt erreichbar sind. Ferner existieren 9 6ffentliche Parkplatze an der StraB3e
»2An der Windmuhle“.

Der private Stellplatznachweis erfolgt auf den Baugrundstiicken entweder oberirdisch
oder in Tiefgaragen.

Rad- und FuBwegenetz

Neben der fuBlaufigen ErschlieBung entlang der vorhandenen und geplanten StraBen
wird durch die Festsetzung von 6ffentlicher Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Rad- und FuBweg eine Wegeverbindung in Ostwestrichtung hergestellt. Diese Wege-
trasse fir FuBganger und Radfahrer verbindet abseits vom Fahrverkehr das Stadtzent-
rum an Theater und Gruppenpraxis vorbei und entlang der vorhandenen Bebauung an
der B 431 mit den bestehenden Wohngebieten ,An der Windmuhle® und ,Mdllers Park®.

Im Bereich der Einmindung der PlanstraBe in die StraBe ,Rosengarten wird der Geh-
weg um das Gebaude Rosengarten Nr. 17 gefiihrt, um so das Gebaude erhalten zu
kénnen.

Schallschutz

Im Norden des Plangebietes verlauft die Trasse der S-Bahn Wedel — Hamburg. Die Be-
rechnung/Bewertung der Larmbelastung ist in Anlehnung an die DIN 18005 erstellt. Im
Jahre 1974 wurden fiir den Bebauungsplan Nr. 30 ,Rosengarten” Schallmessungen
durchgeflhrt. Da sich die Zugfolge, der Wagenpark und das Gleisbett nicht geandert
haben, kdnnen die Messwerte nach wie vor zugrunde gelegt werden. Durch die Aufga-
be der Giterladestelle zum 28.05.1994 ist von einer Reduzierung der von den Bahnan-
lagen ausgehenden Larmbelastungen bzw. von einer Verbesserung der Larmsituation
gegeniber dem Zustand von 1974 auszugehen. Durch den Einsatz neuer, gerauschar-
merer S-Bahnziige ab Sommer 1997 wird die Situation weiter verbessert.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” sind Orientierungswerte fiir
den Beurteilungspegel im allgemeinen Wohngebiet mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
bzw. 40 dB(A) nachts, im Mischgebiet mit 60 dB(A) tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)
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nachts und im Gewerbegebiet mit 65 dB(A) tags und 55 dB(A) bzw. 50 dB(A) nachts
angegeben (der niedrigere Nachtwert soll fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm so-
wie flr Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten).

Um den schalltechnischen Orientierungswert fir die Wohnbebauung im allgemeinen
Wohngebiet im Nordosten des Geltungsbereiches einzuhalten, wurde die Anlage eines
Larmschutzwalls festgesetzt, der im Abschnitt der dreigeschossigen Bebauung bereits
realisiert wurde. Die Orientierungswerte fiir das Gewerbegebiet werden eingehalten
(Immissionswert 30 m sldlich der Bahntrasse im Abschnitt des festgesetzten Gewerbe-
gebietes: 63,5 dB(A) tags/ 57,0 dB(A) nachts It. Schalluntersuchung von 1974). Die ge-
ringfligige Uberschreitung des stadtebaulichen Orientierungswertes fiir Mischgebiete im
westlichen Bereich des Geltungsbereiches ist angesichts der vorhandenen Vorbelas-
tung durch den S-Bahn-Verkehr zumutbar (Immissionswert 90 m sudlich des S-
Bahnhofes: ca. 55 dB(A) bzw. entsprechend ca. 61 dB(A) im Abstand von 20 m).

Um Larmbelastigungen des Mischgebietes durch das Gewerbegebiet auszuschlieBen,
wird ein emissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel von tags 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) fir das Gewerbegebiet festgesetzt. Damit erfolgt somit die Fest-
setzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes. Zum allgemeinen Wohngebiet wird
darlOber hinaus ein Larmschutzwall festgesetzt. Der Wall entspricht etwa dem vorhan-
denen Wall zur S-Bahn. Die Pegelminderung betragt ca. 12 dB(A) fir das ErdgeschoB
und ca. 4 dB(A) fur das 1 ObergeschoB (Werte aus schalltechnischer Begutachtung
zum Bauvorhaben An der Windmdhle 2-18).

Von hdheren verkehrlichen Beeintrachtigungen durch den motorisierten Individualver-
kehr im zentralen Bereich bzw. von einer Verschlechterung der Wohn- und Arbeitsbe-
dingungen gegeniiber dem jetzigen Zustand ist nicht auszugehen, da das Gelédnde
studwestlich und stdéstlich des Umspannwerkes bereits gegenwartig groBflachig und
intensiv als Parkplatzflache bzw. Park-and-Ride-Flache genutzt wird und durch die ge-
plante Nutzung einerseits Stellplatze entfallen, andererseits durch die beabsichtigte An-
siedlung eines grdBeren Gewerbebetriebes im westlichen lediglich Verkehr durch die
eigenen Beschaftigten erzeugt wird. Ferner kann davon ausgegangen werden, dass
aufgrund der Nahe zum Stadtzentrum, der guten OPNV-Anbindung und letztlich auch
durch die geplante Errichtung von Wohnungen fir die Mitarbeiter auf dem Grundstiick
des anzusiedelnden Gewerbebetriebes ein GroBteil der zuklnftigen Beschéftigten auf
die Nutzung eines Pkw nicht angewiesen sein wird.

7  Ver- und Entsorgung

Wasser-, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wedel. Fir die 6rtli-
che Entsorgung wird Schmutz- und Regenwasser durch getrennte Sammelkanéle abge-
leitet. Das Regenwasser innerhalb des Plangebietes flieBt in die Einlaufstelle Nr. 23.
Fir diese Einlaufstelle liegt eine wasserrechtliche Genehmigung vom 21.10.1980 vor.
Die Genehmigung ist ins Landeswasserbuch eingetragen. Durch die geplante Uberbau-
ung des Gebietes wird die Leistungsfahigkeit der Einlaufstelle nicht Gberschritten.

Die Mdglichkeit der Versickerung von Regenwasser auf dem eigenem Grundstick ist im
Einzelfall zu prifen. Der vorhandene Boden ist Braunerdepodsol. Dieser Boden zeich-
net sich durch eine hohe Wasserdurchlassigkeit aus. Der Grundwasserspiegel liegt
mindestens 2 m unter Flur.

Durch die groBflachige Festsetzung von Mischgebietsflache im zentralen Bereich des
Geltungsbereiches wird die Entwidmung von Wegeflachen (Flurstiicke 59/5, 338/42
sowie Teile der Flurstlicke 59/7 und 345/42) erforderlich, Uber die bisher die Mlllentsor-
gung fur das Grundstick Rosengarten Nr. 17b vorgenommen wurde. Kinftig soll die
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Mallentsorgung fir das betreffende Grundstick tber den festgesetzten Mullstandort
des noch zu errichtenden Wohngebaude im sozialen Wohnungsbau auf dem stdlich
gelegenen Flurstick 43/38 erfolgen. Hierzu wird ein entsprechendes Nutzungsrecht
festgesetzt. Die Stadt ist derzeit noch Eigentimer des Grundstiicks und hat damit die
Maoglichkeit die Versorgung privatrechtlich sicherzustellen.

8 Altablagerungen

Aufgrund von Funden von Ziegelbruch, Dachpappe, Bauschutt u. a. musste mit Auffil-
lungen bzw. Ablagerungen gerechnet und von der Gefahr einer Boden-
/Grundwasserverunreinigung ausgegangen werden. Vorsorglich wurde deshalb eine
bodenhygienische Untersuchung (Institut fir Umweltschutz KLS GmbH, Pinneberg, vom
12.10.1995) durchgefihrt. Die geringflgige Belastung einer Mischprobe mit polycycli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen in einem Teilbereich des Gebietes liegt noch
unterhalb des Richtwertes, der von der Untersuchungsstelle fir Umwelttoxikologie far
Kinderspielplatze aufgestellt wurde. Von seiten der Fachbehdrde (Amt fir Umwelt-
schutz, Kreis Pinneberg) bestehen gegenliber einer weiteren Uberplanung des Gebie-
tes keine Bedenken.

9 Kosten der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber einen ErschlieBungsvertrag
durch den ErschlieBungstrager. Die Hohe der ErschlieBungskosten wird z. Z. von einem
Ingenieurburo ermittelt.

10 OrdnungsmaBnahmen

Die Stadt Wedel beabsichtigt, fir den Ausbau der ErschlieBung die bendtigten Flachen

in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine befriedigenden

Abmachungen fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt werden kdnnen, be-

absichtigt die Stadt gemaB §§ 45 ff., 80 ff. BauGB Grundsticke umzulegen, Grenzrege-
lungen vorzunehmen oder die erforderlichen Flachen zu enteignen.

Wedel, 6.10.97

Gez. Dr. Brockmann
Burgermeister
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