CLASEN-WERNING-PARTNER

Gemeinde Wentorf bei Hamburg
Bebauungsplan Nr. 56 ,,Sudliche HauptstraBe*

Teil B -Textliche Festsetzungen -

Stand: 24.10.2023 - Vorentwurf -

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 und 6 BauNVO

1.1 Urbanes Gebiet (MU)
8 6 aBauNVO i.V.m. den 88 1 und § 13 a BauNVO

1.1.1 Vergnugungsstatten im Sinne des § 6 a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO, Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie Vorfuhr- und Geschaftsrdume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf
Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sind innerhalb der Urbanen Ge-
biete (MU) unzulassig.

1.1.2 Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU) sind die nach § 6 a Abs. 3 Nr. 2 aushahmsweise
zulassigen Tankstellen, mit Ausnahme von E-Ladestationen, ausgeschlossen.

1.1.3 Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU) sind oberirdische Garagenvollgeschosse nicht zu-
lassig.

1.1.4 Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU) sind Wohnnutzung nur oberhalb des ersten Voll-
geschosses (Erdgeschoss) zuldssig. Ausgenommen vom Ausschluss der Wohnnutzung
sind die rickwartigen, strallenabgewandten Bereiche.

1.2 Sonstige Sondergebiete (SO)
§ 11 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO

1.2.1 Das als Sondergebiet gekennzeichnete Gebiet (SO) innerhalb des Bebauungsplanes
wird gemaf 8 11 Abs. 2 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Wohn- und Geschéftshaus festgesetzt.

Das Sondergebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Einkaufszentren und
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Innerhalb des Sondergebietes (SO) sind folgende Nutzungen zulassig:

- grof3flachige und nicht-gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, Verkaufsstatten und La&-
den,

- Wohngebaude, Wohnungen und Wohnnutzungen,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- nicht wesentlich stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe,

- Blros und Raume fir freiberuflich Tatige,

- dem Einkaufszentrum zugeordneten Anlagen fur die Verwaltung,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
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- Anlagen und Flachen fur Lademdglichkeiten der E-Mobilitat,

- Stellplatze, gedeckte Stellplatze und Garagen einschlief3lich deren Zufahrten,
- Nebenanlagen und Nebeneinrichtungen gemaf § 14 BauNVO,

soweit nicht nachstehend einschrankende Festsetzungen getroffen wurden.

1.2.2 Verkaufsflache ist die gesamte den Kunden ordnungsgemal zugéangliche Flache der
Einzelhandelsbetriebe einschlie3lich Flure, Treppen, Kassenzonen, Ausstellungsfla-
chen (einschlie3lich der Schaufenster, soweit sie von Kunden betreten werden kdnnen)
innerhalb der Verkaufsraume mit Ausnahme der Kundensozialraume (Toiletten u.a.).
Nicht zur Verkaufsflache zahlen: Gastronomieflachen (Restaurants, Cafés u.a.), Neben-
flachen der Einzelhandelsbetriebe (z.B. Personalraume, Toiletten, Lagerflachen), allge-
mein zugangliche Flachen (z.B. die Ladenpassagen, Malls), Kinderspielplatze, Kinder-
betreuungsflache und Verwaltungsflachen (Buros etc.).

1.2.3 Innerhalb des Sondergebietes (SO) sind Wohnungen und Wohnnutzungen nur oberhalb
des ersten Vollgeschosses (Erdgeschoss) zulassig. Ausgenommen vom Ausschluss
der Wohnnutzung sind die rickwartigen, straldenabgewandten Bereiche.

2 Malf3 der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachen baulicher Anlagen
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16, und 19 BauNVO

2.1.1 Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festge-
setzt. Eine weitergehende Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen ist nicht zulassig.

2.1.2 Innerhalb des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes (SO) wird eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt.

2.1.3 Eine weitergehende Uberschreitung der Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Anlagen ist in den Baugebieten nicht zulassig.

2.2 Ho6he baulicher Anlagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 18 BauNVO

2.2.1 Die maximale Gebaudehohe (GH) bezieht sich auf den hdchsten Punkt der das Ge-
baude nach oben hin abschlielenden Dachhaut (bei Flachdachern die Oberkante der
Attika).

2.1.2 Die festgesetzten maximalen Geb&udehgdhen dirfen durch Liftungsanlagen, Aufzugs-
bauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige Dachaufbauten um maximal
2,0 m lberschritten werden. Der hiéchstzuldssige Flachenanteil aller Uberschreitungen
ist auf insgesamt 20 vom Hundert der zugehdrigen Dachflache begrenzt. Die vorge-
nannten Aufbauten missen mindestens einen Abstand entsprechend ihrer H6he von
der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen. Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie sind von der Flachenbeschrankung ausgenommen.
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3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

5.1

5.2

5.4

Uberbaubare Grundstiicksflache
89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 23 BauNVO

Die zeichnerisch festgesetzten Baulinien dirfen durch untergeordnete Bauteile (z.B.
Balkone, Loggien, Vordacher oder Werbeanlagen) um maximal 0,5 m Giberschritten wer-
den. Ruckspriinge von den Baulinien durch Teile der baulichen Anlage sind bis zu einem
Mal von 2,5 m zulassig.

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Bauteile (z.B.
Balkone, Loggien, Vordacher oder Werbeanlagen) um maximal 2,0 m tberschritten wer-
den. Ruckspriinge von den Baulinien durch Teile der baulichen Anlage sind bis zu einem
Mal von 2,5 m zulassig.

Der Flachenanteil der Summe aller Vor- und Ruckspringe darf maximal 30 vom Hundert
der Gesamtflache der zugehdrigen Fassadenflache betragen.

Stellplatzanlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen), durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, sind auch auB3erhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflache allgemein zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 5 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO

Gedeckte Stellplatz (Carports) und Garagen sind auf3erhalb der der durch Baulinien und
-grenzen definierten Uberbaubaren Grundstticksflachen allgemein ausgeschlossen.

Stellplatzanlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen), durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, sind auch auRerhalb der tberbaubaren Grund-
stiicksflache allgemein zulassig.

Maflnahmen und Fldchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb der Baugebiete sind Wegeflachen, oberirdische Stellplatze und Stellplatzan-
lagen einschliel3lich derer Zufahrten mit wasser- und luftdurchlassigen Belagen mit ei-
nem Abflussbeiwert < 0,7 (z.B. Pflaster mit mindestens 15 % Fugenanteil, Sickerpflas-
ter, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder vergleichbare Befestigungen) sowie ent-
sprechend wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.

Die Dachflachen der Hauptgeb&ude sind mit einer mindestens 15 cm dicken durchwur-
zelbaren Substratschicht zu versehen und extensiv mit einer standortgerechten Saat-
gutmischung zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Flachen von notwendigen Belichtungen, Be- und Entliftungsanlagen, Brandschutz-
einrichtungen oder fur technische Anlagen mit Ausnahme von Anlagen fir die Nutzung
solarer Strahlungsenergie sowie deren erforderliche Unterhaltungswege sind von der
Berechnung der nutzbaren Dachflache gemaf} Satz 1 ausgenommen.

Die Dachflachen von Nebengebauden, Nebenanlagen, Carports und Garagen sind mit
einem mindestens 6 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau fachgerecht auszu-
statten, zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.
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5.5

5.6

7.1

7.2

8.1

Nicht Uberbaute Bereiche auf Tiefgaragen und anderer baulicher Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind mit Ausnahme der Wegeflachen, der Flachen fir Nebenanla-
gen, Fahrradstellplatze, Spielplatzflachen und Terrassen zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten. Die durchwurzelbare Substratschicht muss mindestens 50 cm betragen. Ab-
weichend davon muss der durchwurzelbare Substrataufbau im Bereich zu pflanzender
Baume mindestens 100 cm betragen.

Die Emissionen von AulRenbeleuchtungen sind auf das notwendige Mal3 zu minimieren.
Bei Aul3enbeleuchtungen sind insekten-/fledermausfreundliche Lichtquellen zu verwen-
den. Es sind nur energieeffiziente, umweltvertragliche Lichtquellen wie LED-Lampen
ohne Blauanteil und mit warmwei3em Licht (< 2.700 K) zu verwenden. Der Lichtkegel
ist nach unten auszurichten. Die Lichtquellen sind zeitlich und in ihrer Anzahl auf das fur
die Beleuchtung absolut notwendige Malf3 zu beschrénken. Eine Beleuchtung im Bereich
des uferbegleitenden Wanderweges ist unzulassig.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie
8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachfla-
chen der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zu mindestens 80 vom Hundert mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfal-
lenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Die Flachen von notwendigen Belichtungen, Be- und Entliftungsanlagen, Brandschutz-
einrichtungen oder fur technische Anlagen sind von der Berechnung der nutzbaren
Dachflache gemal’ Satz 1 ausgenommen.

Immissionsschutz
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz der Wohn- und Blronutzungen ist im Baugenehmigungsverfahren der
Schallschutz gegen AulRenlarm (Gegenstand der bautechnischen Nachweise) nach der
DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe 01/2018) nachzuweisen. Die hierflir ma3geblichen
AulRenlarmpegel sind der Planzeichnung zu entnehmen

(zeichnerische Darstellung folgt im weiteren Verfahren).

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen ei-
nes Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Larmbelastung gerin-
gere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Pflanz- und Erhaltungsbindungen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund Nr. 25 b BauGB

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen und Einzelfestsetzungen zum Erhalt
von Baumen und Strauchern sind die bestehenden Baume und Straucher dauerhatft zu
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8.2

8.3

11

1.2

13

2.1

2.2

2.4

erhalten, zu pflegen und bei Abgang innerhalb der nachsten Pflanzperiode gleichartig
Zu ersetzen.

Innerhalb der Urbanen Gebiete (MU) und des Sondergebietes (SO) ist je angefangene
500 m? Grundstucksflache mindestens ein standortgerechter Laubbaum der Pflanz-
liste A zu pflanzen.

Oberirdische Stellplatz- und Parkplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen sind durch
Baumpflanzungen zu gliedern. Hierzu ist je angefangenen finf Stellplatzen ein stand-
ortgerechter Laubbaum gemaf Pflanzliste B und einem unterirdischen Wurzelraum von
mindestens 12 m3 und einer Baumscheibe von mind. 6 m2 zu pflanzen.

Die Baume sind hierbei innerhalb der Stellplatzreihen zu pflanzen. Soweit aufgrund der
Uberstellung mit Photovoltaik-Modulen oder anderen technischen Grinden eine Pflan-
zung von Baumen nicht moglich ist, so ist der erforderliche Anteil der Baume in den
direkt angrenzenden Randbereichen zu pflanzen. Diese Regelung greift gleichfalls bei
erforderlichen Standortabweichungen durch technische Leitungen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

(die weitere Konkretisierung der bauordnungsrechtlichen ,gestalterischen” Festsetzun-
gen folgt im weiteren Verfahren)

Gestaltung baulicher Anlagen
§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBO S-H

Innerhalb des Plangebietes sind nur Mauerziegel-, Klinker- oder Verblendmauerwerk-,
Putz-, Metall- oder Holzfassaden in rétlichen, rotbraunen, braunlichen, grauen und wei-
Ben Farben zulassig.

Erganzend sind andere Materialien und Farben bis maximal 30 vom Hundert der jewei-
ligen Fassadenseite zulassig.

Fur Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Nebengeb&aude mit einer Grundflache
von Uber 5,0 m2 gelten die gestalterischen Festsetzungen von Hauptgebauden.

Dachform und -gestaltung
8§86 Abs. 1 Nr.1LBO S-H

Fur die Hauptgebaude sind symmetrische geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung
zwischen 30 und 50 Grad sowie begrinte Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit
einer Dachneigung von max. 15 Grad zul&ssig.

Hochglanzende Dacheindeckungsmaterialien (mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung
der solaren Strahlungsenergie) sind unzulassig.

Fur Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Nebengeb&aude mit einer Grundflache
von Uber 5,0 m2 gelten die gestalterischen Festsetzungen von Hauptgebauden.
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3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

Werbeanlagen
8§86 Abs. 1 Nr. 1und 2 LBO S-H

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur an den Gebaudefassaden
unterhalb der Gebaudeoberkante zulédssig. Freistehende Werbeanlagen sind unzulds-
sig.

Werbeanlagen mit blinkendem, farbwechselndem und/oder bewegtem Licht sowie be-
wegliche Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Einfriedungen
8§86 Abs. 1 Nr.5LBO S-H

Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache sind nur als standortheimische Laubhe-
cken zulassig. Zaune sind an der Straf3enseite nur in Verbindung mit einer Laubhecke
bis zu einer H6he von 1,20 m und einem Mindestabstand von 0,5 m zur StraRenbegren-
zungslinie zulassig. Eine Kombination von Hecken und Z&aunen ist moglich, wenn Z&une
auf der zur 6ffentlichen Flache abgewandten Seite errichtet werden.

Als Vorgarten gilt die Flache zwischen der erschlieBungsseitigen Baugrenze und der
Strallenbegrenzungslinie.

Massive Einfriedungen durch Mauern oder Wéllen aus Natursteinen, Mauerziegeln oder
Klinkern sind umlaufend bis zu einer Hohe von 0,80 m zulassig.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen (Terrassen-/Balkontrennwande) sind nur im
rickwartigen, der Vorgartenflache abgewandten Grundstiicksbereich im unmittelbaren
Anschluss an das Hauptgebdude mit einer maximalen Hohe von 2,0 m und einer Ge-
samtlange von 5,0 m zulassig.

Die Hohe von Einfriedungen bemisst sich ab Oberkante der erschlieBungsmafig vorge-
lagerten Verkehrsflache an der zugewandten StralRenbegrenzungslinie des Baugrund-
stickes.

HINWEISE
Werbeanlagen

Fur die Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen wird auf die Satzung der Ge-
meinde Wentorf bei Hamburg Uber die Aufstellung von Werbeanlagen (Werbeanlagen-
satzung) der Gemeinde Wentorf bei Hamburg in der jeweils giltigen Fassung verwie-
sen.

Natur- und Artenschutz

Bei BaumalRnahmen im Kronen- und Wurzelraumbereich von zu erhaltenden Baumen
und Geholzbestanden sind die Anforderungen der DIN 18920 ,Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
Baumalnahmen®, Ausgabe 2014-07 zu beachten.
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In der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September ist es aus naturschutz- und artenschutzrechtli-
chen Griinden verboten, Baume, Hecken, Gebliische und andere Gehélze abzuschnei-
den, auf den Stock zu setzen, zu fallen bzw. zu roden (8 39 Abs.5 Nr. 2 und Nr. 3
BNatSchG).

Aus Grinden des Artenschutzes sind Eingriffe in Gehdlze und der Abbruch von Gebéau-
den im Zeitraum vom 01.Dezember bis 28.Februar bzw. aul3erhalb dieses Zeitraums
nur nach Kontrolle auf aktuellen Besatz durch Fledermé&use vorzunehmen.

Denkmalschutz § 15 DSchG

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverztglich unmittelbar oder tber
die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fur die Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer
des Grundstucks oder des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die
Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder dem Fund gefihrt haben.
Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2
Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverandertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten ge-
schehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen
seit der Mitteilung an die Denkmalschutzbehdorde.

Archéaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Loschwasser

Gemal § 2 des Brandschutzgesetzes hat die Stadt in dem Gebiet fiir eine ausreichende
Ldschwasserversorgung zu sorgen. Als Arbeitshilfe zur Bereitstellung und Bemessung
des Loschwasserbedarfs dienen die DVWG (Deutscher Verein des Gas- und Wasser-
faches) Arbeitsblatter W 405, W 331, und W 400. Die erforderliche Loschwassermenge
betragt 48 m3/h fir eine Loschdauer von mindestens 2 Stunden.

Sind in dem Gebiet weiche Bedachungen oder nicht mindestens feuerhemmende Au-
Renwande vorhanden oder geplant, ist eine Loschwassermenge von 96 cbm/h fiir eine
Léschdauer von 2 Stunden bereitzuhalten.

Einsichtnahme in DIN-Normen, Richtlinien und sonstige Normen

Die in dieser Satzung in Bezug genommen DIN-Normen, Normen und Richtlinien kén-
nen bei der Verwaltung der Gemeinde Wentorf bei Hamburg, Hauptstral3e 16, 21465
Wentorf bei Hamburg, wahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.

PFLANZLISTEN

Pflanzliste A - Baumpflanzungen Grundstilicke

Acer buergerianum Dreizahn-Ahorn
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer monspessulanum Franzoésischer Ahorn

Amelanchier arborea 'Robin Hill* Schnee-Felsenbirne
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Crataegus lavallei ‘Carrierei’
Catalpa bignonioides
Crataegus x prunifolia
Fraxinus ornus

Gleditsia triacanthos ‘sunburst'

Koelreuteria paniculata

Apfeldorn

Trompetenbaum
Pflaumenblattriger Weil3dorn
Blumenesche
Gold-Gleditschie

Blasenesche

Mindestqualitéat: Hochstamm dreimal verpflanzt, 16 -18 cm Stammumfang oder Solitar
viermal verpflanzt, Breite 150 - 200 cm, Hohe 250 - 300 cm

Pflanzliste B - Baume Stellplatz-/Parkplatzanlagen

Acer monspessulanum L.
Amelanchier arborea
Carpinus betulus
Corylus colurna

Fraxinus pennsylvanica
Quercus cerris

Quercus rubra

Robinia pseudoacacia
Sorbus aucuparia

Tilia cordata

Franzdsischer Ahorn
Schnee-Felsenbirne
Hainbuche
Baum-Hasel
Rot-Esche/Griin-Esche
Zerr-Eiche

Rot-Eiche
Schein-Akazie
Eberesche

Winter-Linde

Mindestqualitéat: Hochstamm, dreimal verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang bzw.
18 - 20 cm im offentlichen StraRenraum




