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1. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Als gesetzliche Grundlagen fiir die Aufstellung und Ausarbeitung der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 31/ gelten:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
in der zuletzt gednderten Fassung,

* Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), in der zuletzt
gednderten Fassung,

*» Planzeichenverardnung 1990 (PlanzV 90) vam 18. Dezember 1890 (BGBI. | S. 58),
» Landesbauordnung Schleswig-Halstein (LBO 8-H) in der zuletzt gednderten Fassung.

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

21 VORBEMERKUNG

Die Bauflichen im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31/ll sind in die
Teilgebiete WA1, WA 2 und GEe aufgeteilt.

2.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG IM WA1, WA2
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1und § 4 BauNVQ)

in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1, WA2) sind die ausnashmsweise zuldssigen Nutzungen nach §
4 Abs. 2 BauNVvO

» (Gartenbaubetriebe
s Tankstellen
unzuldssig.

Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeordnung, die der
Aufstellung van Spielgerdten mit und ohne Gewinnmdégiichkeiten dienen sowie Verkaufsrdume und -
flachen, Vorfiihr- oder Geschéftsrdume, deren Zweck auf den Verkauf van Artikeln, auf Darstellungen
nder auf Handiungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind ausgeschlossen.

Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels sind ausgeschlossen.

2.3 ART DER BAULICHEN NUTZUNG IM GEe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1und § 8 BauNVvO)

im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) sind die nach § 8 Abs. 2 BauNVO aligemein zuldssigen
Tankstellen unzulassig.

Im Erdgeschoss sind die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen
unzulassig.

Spielhallen und dhnliche Unternehmungen im Sinne des § 33 i der Gewerbeardnung, die der
Aufstellung von Spielgerdten mit und ohne Gewinnmadglichkeiten dienen sowie Verkaufsridume und -
flachen, Vorfilhr- oder Geschéftsrdume, deren Zweck auf den Verkauf van Artikeln, auf Darstellungen
oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind ausgeschlossen.

Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels sind ausgeschlossen.

24 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVvO)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1, WA2) und im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe) ist das
Maf} der baulichen Nutzung festgelegt durch die Festsetzung:

o der Grundflachenzahl

» der Zahi der Vollgeschosse (nur im WA1 und WA2)

o der Trauf- und Firsthhe.

Die Traufhéhe beschreibt dabei die Héhe der aufgehenden Wand vor den Vollgeschossen.

2.5 ABWEICHENDE BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVQ)

Abweichende Bauweise a1: In diesen Gebieten diirfen Geb3ude bis zu einer L&nge von maximal 65 m
errichtet werden. Im Ubrigen ist die offene Bauweise einzuhaiten.

Abweichende Bauweise a2; In dem Gebiet darf eine Grenzbebauung durchgefiihrt werden. Wird keine
Grenzbebauung durchgefiihrt muss ein seitlicher Grenzabstand von mindestens 3 m eingehalten
werden.

26 ERMITTLUNG DER ZULASSIGEN GRUNDFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 19 und § 21a BauNVO)

Die zuldssige Grundflache darf durch die Flachen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfliche, durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird
bis zu einer Grundfléche von 0.8 {iberschritten werden.

2.7 HOHENBEZUGSPUNKT
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO)

Der Héhenbezugspunkt fiir Trauf- und Firsthéhen ist die Oberkante des ausgefiihrten Abschnitts des
jeweils angrenzenden &ffentlichen Fullwegs.

2.8 ERHALTEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

innerhalb des Wurzelbereiches der "zu erhaltenden Bdume" (Kronenbereich zuziglich 1,50 m) und der
"zu erhaltenden Baume und Striucher" (Kronenbereich) sind Relief und Boden zu erhalten. Dauerhafte
Hohenverdnderungen wie Abgrabungen oder Aufschiittungen sowie die Errichtung von baulichen
Anlagen, Nebenanlagen und Einfriedungen sind im Wurzelbereich nicht zuldssig. Bei "zu erhaltenden
Bdumen" innerhalb zukiinftig befestigter Flachen ist eine mindestens 12 m? grolte Baumscheibe als
offene Vegetationsflache zu beriicksichtigen.

Die Entnahme von Gehdlzen aus den "zu erhaltenden B3umen und Stréuchern” ist nur im Rahmen der
fachgerechten Pflege zul3ssig. Das Einbringen von nicht heimischen Gehélzen ist unzuldssig. Die
fachgerechte Pflege der zu erhaltenden Gehélze ist zu gewahrleisten. Die Fristen des § 24 Abs. 4
LNatSchG sind zu beriicksichtigen.

Beim Abgang der mit Erhaltungs- oder Anpflanzungsgebot belegten Baume oder Striucher sind
Ersatzpflanzungen der gleichen Art vorzunehmen.
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2.9 FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 g BauGB)

Ebenerdige Gemeinschaftssteilplatzanlagen sind mit je einem Laubbaum fir vier Stellpldtze zu
begriinen. Nach vier Stellpltzen ist mindestens ein Baumn zu pflanzen. Zu den 6ffentlichen Fldchen hin
sind die Randbereiche der Gemeinschafts- und Parkplatzantagen -mit Ausnahme der notwendigen Zu-
und Abfshrten- mit einer geschnittenen Hsinbuchenhecke mit einer Héhe von 1,0 m {ber der
angrenzenden offentlichen Fldche abzupflanzen. Die Pflanzflichen fiir diese randliche Eingriinung
sollen eine Mindestbreite von 1,00 m aufweisen.

Fir jeden neu zu pflanzenden Baum im Straflenrsum und in den Steliplatzanlagen ist bei
Senkrechtaufstellung eine Vegetationsfliche von mindestens 10 m? vorzusehen. Bei Langsaufstellung
Ist eine Mindestvegetationsfidche von 8 m? pro Baum vorzusehen. Die Vegetationsflachen unter den
Baumen in Verkehrsflachen sind gegen das Uberfahren mit Kraftfahrzeugen zu sichern.

Freiflachen auf Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Verkehrsflichen gartnerisch zu gestalten und
intensiv zu begriinen. Die Mindestiiberdeckung von Tiefgaragen muss 0,8 m betragen.

Private Grinfldchen, die an éffentlichen Grund grenzen, sind mit geschnittenen Hainbuchenhecken mit
efner Hohe von 1,0 m iiber der angrenzenden offentlichen Flsiche einzufrieden.

Der Versiegelungsgrad der unbebauten Gewerbegrundstiicksfldchen ist zu minimieren. Hier ist pro
angefangenen 500 m? (berbsuter Grundstiicksfliche ein heimischer Laubbaum oder ein
hochstammiger Obstbaum regionstypischer Sorte zu pflanzen und zu erhalten.

2.10 FLACHEN FUR SONSTIGE BEPFLANZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Flachdécher folgender Baukérper - bzw. deren Teilbereiche - sind extensiv zu begrinen:

» Wohngebdude, soweit Flachdachbereiche gemall bauordnungsrechtlicher Festsetzung zuldssig
und nicht sls Terrassen genutzt sind

» Anbauten an Wohngeb3ude, deren Dicher flach geneigt sind mit Ausnahme von Wintergarten

s Garagen und Carports

211 IMMISSIONSSCHUTZ
(§ 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB)

1. Festsetzungen zur Begrenzung von Lirmemissionen im Plangebiet
Nutzungsbeschrinkungen im GEe

Zum Schutz der nérdlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) sind im GEe nur
Gewerbenutzungen von Betrieben mit Anlagen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

2. Aktive SchallschutzmaRnahmen

Errichtung einer Schallschutzwand im GEe

An der Nordgrenze zu den Aligemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) ist auf der festgesetzten
Baulinie eine 4,00 m hohe geschlossene Wand mit einem Fléchengewicht von mindestens 40 kg/m? zu
errichten.

3. Passive Schallschutzmainahmen in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2)

Festsetzungen innerhalb des WA1 und WA 2

Aufgrund des Verkehrslarms sind die Allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) dem
Larmpegelbereich [I} zuzuordnen. Fiir AuRenbauteile wird daher die erforderlich resultierende
Schallddmmung der AuBenbauteite mit erf. R'w,res = 35 dB als passiver Schallschutz festgesetzt.

Zusitzliche Festsetzungen innerhalb des WA1

Zum Schutz gegen Gewerbelarm sind Aufenthaltsrdume an der nordlichen Gebiudeseite
ausgeschlossen. An der Westseite angeordnete Aufenthaltsrdume sind durch verglaste beliiftbare
Vorbauten(Balkone, Loggien, Laubengsnge) zu schiitzen.

Passive Schallschutzmallnahmen im eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe)

Aufgrund des Verkehrsldrms ist das eingeschrinkte Gewerbegebiet (GEe) dem Lérmpegelbereich IV
zuzuordnen. Fir Aullenbauteile wird daher die erforderlich resuitierende Schallddmmung der
Auftenbauteile mit erf. R'w,res = 35 dB als passiver Schallschutz fiir Réume mit Bironutzung sowie fiir
Wohnrdume festgesetzt.

212 STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1, Nr. 22 BauGB)

Die erforderlichen Stellpldtze in WA Gebieten sind in Tiefgaragen nachzuweisen.

213 NUTZUNGSEINSCHRANKUNGEN AUFGRUND VON

VERSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1, Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

In dem in Teil A - Planzeichnung - kenntlich gemachten Ausschwingungsbereich der 380/110 kV
Hochspannungsieitung im Gewerbegebiet ist die Uberschreitung einer Bauhohe von 57,00 m (ber NN
grundsatzlich unzuldssig. Das gleiche gilt fur Arbeitsmittel, Arbeitsgerat, Nebenanlagen und
Dachaufsétze aller Art sowie fir Bepflanzungen.

Fir die mit dem Bau bzw. spéteren Reparaturen befassten Personen und Gerite geften die maximal
zuldssigen Arbeitshohen, die als Grenzhéhen von keinem Kérperteil oder Gerst auch nur vor{iberge-
hend Gberschritten werden diirfen.

Die Richtfinien fir Bauvorhaben im Bereich von 110 kV Freileitungen (WN $9.00/01) der Vattenfall
Europe Hamburg AG sind zwingend einzuhalten.

Vor Aufnahme der Bauarbeiten muss sich der Bauherr bzw. sein Vertreter mit der Abteilung Netzanla-
gen Freileitungen der Fa. Vattenfall, Telefon 040 / 6467-7241, in Verbindung setzen. Ein Baubeginn
darf erst nach Einweisung eines ortlich Verantwortlichen durch einen Beauftragten der Fa. Vattenfall
erfolgen.
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3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 92 LBO)
GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN IN DEN ALLGEMEINEN WOHNGEBIETEN

AUSSENWANDE

Die Wénde sind in Mauerwerk aus orangefroten Ziegeln ohne genarbte oder anders kinstlich
strukturierte Oberflache auszufiihren. Andersfarbige Steine diirfen nur als Streifen im EG zur
Anwendung kommen.

fur die rickwartigen Fassaden konnen auch leichte Materislien wie Metall, Holz, heller Putz mit hohem
Glasanteil verwendet werden.

3.1.2 DACHER

Als Dachform sind nur flach geneligte Pultddcher mit Neigungen von 5° - 15° zugelassen. Sie sollen zu
den offentlichen Bereichen hin ansteigen und mit deutlichem Dachiiberstand ausgebildet sein.

3.1.3 STAFFELGESCHOSSE

Staffelgeschosse sind zuléssig, sofern sie keine Vollgeschosse sind.

Das Staffelgeschoss ist mit senkrechten AuBenwanden auszufiihren. Seine Flache darf 3/4 der Fliche
des darunter liegenden Geschosses nicht Uberschreiten. Die AuRenwinde missen mindestens 1,0 m
hinter die AuBenwédnde der darunter liegenden Geschosse zurUckspringen. Die so entstehenden
Flachdachbereiche sind extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als Terrassen genutzt werden.

Als Material firr die Auflenwénde sollen kein Mauerwerk, sondern leichte* Materialien wie Blech, Holz,
heller Putz verwendet werden.

3.1.4 GEBAUDEGLIEDERUNG

Die Sockelhthe (OKFF EG ~ Oberkante Fertigfuboden) darf hochstens 0,5 m betragen. AuBenwinde
mit einer Lange von mehr als 40 m missen durch deutliche Z3suren in Abschnitte von héchstens 30 m
Lange gegliedert werden.

Alle Ecken an Fassadenabschnitten, die sich Gffentlichen Flachen zuwenden, sind rechtwinklig
auszufGhren.

3.1.5 EINFRIEDUNGEN

Die maximale Hohe straBenseitiger Einfriedungen betrdgt 1,0 m. Soliten aus Sicherheitsgriinden
hohere Einfriedungen nétig sein, sind sie in die Bauflucht zuriickzunehmen und straBenseitig
heckenartig einzugriinen.

Einfriedungen zum nérdlichen Arm der Strale Am Casinopark sind in die Bauflucht zuriickzunehmen.

Einfriedungen zur Stralle Zwischen den Toren hin sind entweder als Hainbuchenhecken von 1,0 m
Hohe auszufUhren oder in die Bauflucht zurlickzunehmen und straenseitig durch Hecken- oder
Strauchpflanzungen einzugriinen.
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3.1.6 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKSTEILE

Der Versiegelungsgrad der unbebauten Grundstickleile ist zu minimieren. Freiflichen, die an die
Stralke Zwischen den Toren grenzen, missen sich in der Gestaltung der &ffentlichen Grinfliche
angleichen.

3.1.7 MULLBEHALTER/-STANDORTE

Die Standorte fiir die Miltbeh3lter sind in die Geb3ude zu integrieren oder in den Freiflichen dreiseitig
mit Laubgeholzen (Hecken) einzugriinen.

3.1.8 WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig.
Ausnahmsweise sind im Gewerbegebiet Gemeinschaftswerbeantagen zuldssig.

Werbefahnen sind ausschlietlich im Siliden der Gewerbegrundstiicke entlang des Sidastes der
Stralle Am Casinopark zul3ssig.

Spruchb&nder, mit Ausnahme von kurzfristigen Werbeveranstaltungen, sowie grelle, fluoreszierende,
blinkende und bewegliche Leuchtwerbungen sind im gesamten Plangebiet unzulssig.

3.2 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN IM GEWERBEGEBIET

3.2.1 AUSSENWANDE

Das Gewerbegebiet soll sich in Nutzung und Gestaltung von den anderen Teilgebieten des
Bebauugsplans absetzen.

Die Fassaden zu &ffentlichen Fldchen hin dirfen daher nicht in Mauerwerk ausgefiihrt werden.
Stattdessen sollten leichte technische Materialien zur Anwendung kommen.

Fensterlose Flachen von mehr als 50 m? Grélle miissen begrint werden.

3.2.2 DACHER

Als Dachform sind nur Flachdacher oder andere flach geneigte Dachformen mit einer Neigung von 5°
- 15° zugelassen.

Als Dachdeckung sind nur Metall-, Papp- oder Griindicher zu verwenden.

3.2.3 GEBAUDEGLIEDERUNG

Aullenwande mit einer Ldnge von mehr als 50 m missen durch deutliche vertikale Zasuren in Ab-
schnitte von héchstens 30 m Lange gegliedert werden.

Alle Ecken an Fassadenabschnitten, die sich &ffentlichen Fldchen zuwenden, sind rechtwinklig
auszufilhren.
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3.2.4 FARBEN UND MATERIALIEN
Fir die Fenster darf kein farbiges oder verspiegeltes Glas zur Anwendung kommen,.

Fur Vorbauten und Vordacher dirfen nur Metall und Glas zur Anwendung kommen. Sie sind in Farbe
und Material mit anderen Metallteilen wie Briistungen abzustimmen.

Farben und Materialien sind sparsam zu verwenden und aufeinander abzustimmen.,

3.2.5 STELLPLATZE UND CARPORTS

Offene Stellplatzanlagen sind mit versickerungsfahigen Beldgen — z.B. Natur- oder Betonsteinen — zu
gestaiten

3.2.6 EINFRIEDUNGEN

Die maximale Héhe straRenseitiger Einfriedungen betrdgt 1,0 m. Sollten aus Sicherheitsgriinden
hohere Einfriedungen notig sein, sind sie in die Bauflucht zuriickzunehmen und strallenseitig
heckenartig einzugriinen.

Einfriedungen zur StraRe Zwischen den Toren hin sind entweder als Hainbuchenhecken von 1.0m
Héhe auszufiihren oder in die Bauflucht zuriickzunehmen und straBenseitig durch Hecken- oder
Strauchpflanzungen einzugriinen.

3.2.7 GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKE

Der Versiegelungsgrad der unbebauten Grundstiicksfliche ist zu minimieren. Freiflachen, die an die
StraBe Zwischen den Toren grenzen, miissen sich in der Gestaitung der &ffentlichen Griinfliche an-
gleichen.

3.2.8 MULLBEHALTER/-STANDORTE

Die Standorte fir die Millbehélter sind in die Geb3ude zu integrieren oder in den Freiflachen dreiseitig
mit Laubgehdlzen (Hecken) einzugriinen.

3.2.9 WERBEANLAGEN
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zul3ssig.
Ausnahmsweise sind im Gewerbegebiet Gemeinschaftswerbeanlagen zuléssig.

Werbefahnen sind ausschlieblich im Stden der Gewerbegrundsticke entlang des Siidastes der
Strafle Am Casinopark zuldssig.

Spruchbander, mit Ausnahme von kurzfristigen Werbeveranstaltungen, sowie grelle, fluoreszierende,
blinkende und bewegliche Leuchtwerbungen sind im gesamten Plangebiet unzuldssiq.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 31/1l, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wurde am 25.01.2007 von der Gemeindevertretung als Satzung beschlossen.

Wentorf bei Hamburg, 01.03.2007

Matthias Heidelberg
Birgermeister




