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1 Allgemeines 

1.1. Planungsanlass 

Anlass für die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 27b „Hogschlag“, 1. Änderung „Teilbereich Ost“ ist 

das Vorhaben, die bisher als Baumschulland genutzte Freifläche zwischen der Holmer Straße und dem 

Ansgariusweg als Standort für den Wohnungsbau zu entwickeln. Vor dem Hintergrund der angespann‐

ten Wohnungsmarktsituation der Stadt Wedel kann das geplante Vorhaben zur Schaffung von drin‐

gend benötigtem Wohnraum im innerstädtischen Bereich beitragen. Ursprünglich war die freigehal‐

tene Fläche für die aufgegebene Planung der Süd‐/Westumfahrung Wedels vorgesehen. 

Das bislang bezüglich seines stadträumlichen Potenzials untergenutzte Plangebiet soll als Maßnahme 

der Innenentwicklung intensiver genutzt und aufgewertet werden und einer wohnbaulichen Nutzung 

zugeführt werden.  

Für die Erschließung des Plangebietes ist ein Ausbau der Kreuzung Holmer Straße/Lülanden notwendi‐

gen. Daher sind Teile der Straßenflächen und der Kreuzungsbereich ebenfalls Inhalt dieser Bebauungs‐

planänderung. 

Mit dieser 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 27b sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen 

zur Realisierung des Wohnungsbauvorhabens geschaffen und die zukünftige Bebauung bauleitplane‐

risch gesteuert werden. 

 

1.2. Planverfahren 

In der Sitzung vom 06.12.2022 hat der Planungsausschuss der Stadt Wedel empfohlen, dass Bebau‐

ungsplanverfahren für die 1. Änderung „Teilbereich Ost“ des Bebauungsplans Nr. 27b „Hogschlag“ auf‐

zunehmen. Der Rat der Stadt Wedel hat in seiner Sitzung vom 22.12.2022 den Aufstellungsbeschluss 

gefasst. 

Das Planvorhaben dient der Umnutzung von Flächen und der Nachverdichtung. Die Aufstellung dieses 

Bebauungsplans erfolgt nach dem Verfahren für Bebauungspläne der Innenentwicklung nach § 13 a 

Baugesetzbuch (BauGB). Danach kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durch‐

führung einer Umweltprüfung nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie ohne Ausgleichserfordernis durchge‐

führt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen für dieses Verfahren liegen hier vor, weil die zulässige 

Grundfläche weniger als 20.000 m² beträgt, durch den Bebauungsplan keine Zulässigkeit von Vorhaben 

begründet wird, die der Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung unterliegt und 

keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung von Fauna‐Flora‐Habitat‐ und EU‐Vogelschutzgebieten 

oder sonstigen Schutzgebieten bestehen. 

 

1.3. Lage des Plangebiets / Bestand 

Das Plangebiet liegt westlich des Zentrums der Stadt Wedel. Der südöstlich gelegene S‐Bahnhofs We‐

del, das Rathaus sowie die Bahnhofstraße sind  ist ca. 1,2 km vom südlichen Rand des Plangebietes 

entfernt. 
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Der Geltungsbereich der 1. Änderung des Bebauungsplans Nr. 27b umfasst eine ca. 1,56 ha große Flä‐

che  und  beinhaltet  neben  anteiligen  Straßenverkehrsflächen  der  Bundesstraße  431 Holmer  Straße 

(Flurstück 154/3 tlw.), Lülanden (Flurstück 38/37 tlw.) und Ansgariusweg (Flurstücke 61/4 und 544 tlw.) 

sowie Straßennebenflächen (Flurstück 59/36) eine ca. 1,08 ha große unbebaute Fläche (Flurstücke 539 

bis 543, Flur 6, Gemarkung Wedel). 

 

Abb. 1   Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (rote Umgrenzung), ohne Maßstab, Quelle: Google Earth 

Im Nordosten wird das Plangebiet von der Holmer Straße (B 431) und im Süden vom Ansgariusweg 

begrenzt. Aufgrund der für die Erschließung des Plangebietes notwendigen Umgestaltung der Kreu‐

zung Holmer Straße/Lülanden sind Anteile der Straßenflächen und Straßennebenflächen in den Gel‐

tungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Die Straßenfläche des Ansgariuswegs ist zur Organisa‐

tion der Anbindung des Plangebiets im Süden ebenfalls Teil des Plangebiets. Im Westen grenzen Klein‐

gärten und im nördlichen Teil eine Gehölzpflanzung an den Geltungsbereich. Westlich an die Kleingär‐

ten schließen sich Wohnbebauungen in nahezu geschlossener Zeilenbauweise an. Im Südosten befin‐

den sich ebenfalls Wohnbebauungen. Die Ortslage ist insgesamt durch eine Einzel‐ und Reihenhausbe‐

bauung, vereinzelten Mehrfamilienhäusern sowie einem Gartenbaubetrieb südlich des Ansgariuswegs 

geprägt (siehe Abb. 1).  
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Die Fläche wurde bisher als Teil der ehemals geplanten Süd‐/Westumfahrungstrasse der Altstadt frei‐

gehalten. Das Plangebiet ist unbebaut und wird als landwirtschaftliche Fläche (Baumschulfläche) ge‐

nutzt.  

 

2 Planungsvorgaben 

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele, Grunds‐

ätze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung, die für das Plangebiet gelten, ergeben sich aus 

der Fortschreibung des Landesentwicklungsplans Schleswig‐Holsteins (LEP‐VO 2021) und dem Regio‐

nalplan.  

2.1. Landesentwicklungsplan  

 

Abb. 2   Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplans Schleswig‐Holsteins (LEP‐VO 2021),  

ohne Maßstab, mit Kennzeichnung des Plangebietes (blauer Pfeil) 

Im Landesentwicklungsplan Schleswig‐Holstein (Fortschreibung 2021) ist die Stadt Wedel im zentral‐

örtlichen System als Mittelzentrum im Verdichtungsraum gekennzeichnet (siehe Abb. 2). Das Plange‐

biet liegt innerhalb des Stadtgebietes, welches als Verdichtungsraum dargestellt ist. Zusätzlich liegt es 

innerhalb eines großräumig markierten Entwicklungsraum für Tourismus und Erholung, das entlang 

der Elbe ausgewiesen ist. Es  ist überlagernd auch ein Vorbehaltsraum für Natur und Landschaft ge‐

kennzeichnet, der im westlichen Stadtgebiet bis an die B 431 heranreicht.  
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Die Ziele des Landesentwicklungsplan werden in den Regionalplänen konkretisiert. 

 

2.2. Regionalplan  

Im Regionalplan für den Planungsraum I (Fortschreibung 1998) wird das Plangebietes als Teil des Ver‐

dichtungsraums des Mittelzentrums Wedel kategorisiert. Der Regionalplan kennzeichnet den Planbe‐

reich als baulich zusammenhängendes Siedlungsgebiet im Bereich eines zentralen Ortes (siehe Abb. 

3). Als Ziel der Raumordnung ist dieser Bereich Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung in dem bedarfs‐

gerecht u.a. Wohnbauflächen auszuweisen sind. 

Der Verlauf der Bundesstraße ist als regionale Infrastruktur dargestellt. Die Linienführung der ehemals 

geplanten Süd‐/Westumfahrung der Altstadt ist als Planung zusätzlich aufgenommen.  

 
Abb. 3   Ausschnitt aus dem Regionalplan für den Planungsraum I (Fortschreibung 1998),  

ohne Maßstab, mit Kennzeichnung des Plangebietes (blauer Pfeil), Quelle: Land Schleswig‐Holstein 

Eine Neuaufstellung des Regionalplans ist im Verfahren (Entwurf 2023). Es gelten die Ziele der aktu‐

ellen Festlegungen, der neue Entwurf des Regionalplans ist jedoch zusätzlich in der Abwägung zu be‐

rücksichtigen. Es ist eine neue Zonierung der Planungsräume erfolgt, nach der die Stadt Wedel zukünf‐

tig im Regionalplan für den Planungsraum III liegen wird. 

Das Plangebiet liegt auch weiterhin innerhalb des baulich zusammenhängenden Siedlungsgebietes des 

Mittelzentrums Wedel ohne weitere Kennzeichnungen. Die Bundesstraße ist dargestellt, die Darstel‐

lung der ehemals geplanten Süd‐/Westumfahrung der Altstadt ist entfallen (siehe Abb. 4). 
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Abb. 4   Ausschnitt aus dem Entwurf des Regionalplans für den Planungsraum III (ohne Rechtskraft),  

ohne Maßstab, mit Kennzeichnung des Plangebietes (blauer Pfeil), Quelle: Land Schleswig‐Holstein 

Die  mit  der  1.  Änderung  des  Bebauungsplans  Nr.  27b  getroffenen  Festsetzungen  als  allgemeines 

Wohngebiet und Straßenverkehrsflächen stehen den Zielen der Raumordnung nicht entgegen.  

 

2.3. Landschaftsrahmenplan 

In der Neuaufstellung des Landschaftsrahmenplans 2020 für den Planungsraum III (bekannt gemacht 

im Amtsblatt Nr. 29 vom 13.07.2020 für Schleswig‐Holstein) ist der Bereich des Plangebietes als Teil 

eines Trinkwasserschutzgebiets gem. §51 WHG  i.V.m. § 4 LWG gekennzeichnet. Es gilt die Wasser‐

schutzgebietsverordnung Haseldorfer Marsch  vom 27.01.2010. Dabei  sind bestimmte Gebote, Dul‐

dungs‐ und Handlungspflichten zu beachten.  (Weitere Ausführungen siehe Kapitel 2.6 Trinkwasser‐

schutzgebiet). 

Südlich des Plangebiets  liegt  in ca. 150 m Entfernung das Landschaftsschutzgebiet Pinneberger Elb‐

marschen. Dieses bildet einen Schwerpunktbereich für Gebiete mit besonderer Eignung zum Aufbau 

des Schutzgebiets‐ und Biotopverbundsystems. Laut Landschaftsrahmenplan ist nach § 20 Bundesna‐

turschutzgesetz (BNatSchG) ein Netz verbundener Biotope zu schaffen, das mindestens zehn Prozent 

der Fläche eines jeden Landes umfassen soll. In Schleswig‐Holstein wird darauf hingewirkt, diesen An‐

teil  auf  mindestens  15  Prozent  der  Landesfläche  zu  erhöhen  (§  12  Landesnaturschutzgesetz 

(LNatSchG)). Mit der Darstellung dieser Flächen im Landschaftsrahmenplan sind keine Nutzungsein‐

schränkungen verbunden. Nutzungsvereinbarungen sollen auf freiwilliger Grundlage einvernehmlich 

mit den jeweiligen Grundeigentümern oder Nutzungsberechtigten getroffen werden. Eine Duldungs‐

pflicht gemäß § 65 BNatSchG  in Verbindung mit § 48 LNatSchG besteht nicht. Ebenso besteht kein 

grundsätzliches Bauverbot. 
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Südlich des Plangebiets wird  im Landschaftsrahmenplan  in  ca. 150 m Entfernung ein bedeutsames 

Nahrungsgebiet und ein Flugkorridor für Gänse und Singschwan sowie des Zwergschwans außerhalb 

von EU‐Vogelschutzgebieten dargestellt. Das Landschaftsrahmenplan sieht vor, dass der Vogelzug bei 

Planungen berücksichtigt werden muss, wenn damit die Errichtung von hohen vertikalen oder hori‐

zontalen Strukturen im Luftraum verbunden sind, da diese zu Kollisionen führen oder eine Barriere‐

wirkung entfalten können. Die Planung sieht vor, dass die Bebauung des in der Nähe befindlichen Plan‐

gebiets nicht mehr als fünf Vollgeschosse aufweisen und daher nicht von einer Gefährdung des Vogel‐

flugkorridors ausgegangen wird.  

Avifaunistisch wichtige Bereiche werden als Vogelschutzgebiete ausgewiesen. Darüber hinaus gibt es 

weitere Flächen, die ebenfalls eine große Bedeutung für den Wiesenvogelhaben. In den Wiesenvogel‐

brutgebieten gilt ein Grünlandumbruchverbot. Da das Plangebiet abseits der Wiesenvogelbrutgebiete 

liegt, wird die Planung keine Auswirkungen auf die benannten Gebiete haben.  

In ca. 600 m Entfernung befindet sich das FFH‐Gebiet „Schleswig‐holsteinisches Elbeästuar und an‐

grenzenden Flächen“ und in einer Entfernung von ca. 1,5 km liegt das europäische Vogelschutzgebiet 

Unterelbe bis Wedel.  

 

Abb. 5:   Landschaftsrahmenplan für den Planungsraum III, 2020, Ministerium für Energiewende, Landwirtschaft, Umwelt, 

Natur und Digitalisierung des Landes Schleswig, mit Kennzeichnung des Plangebietes (blauer Pfeil), ohne Maßstab 
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2.4. Flächennutzungsplan / Landschaftsplan 

Das Plangebiet  ist  im wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Wedel als Wohnbaufläche und die 

B 431 (Holmer Straße) als überörtliche und örtliche Hauptverkehrsstraße dargestellt (siehe Abb. 6). Am 

östlichen Rand verläuft eine schmale Grünfläche in der ein überörtlicher Weg eingezeichnet ist. 

Im Landschaftsplan der Stadt Wedel (Karte Entwicklung, 2009) ist das Plangebiet als geplantes Wohn‐

gebiet sowie die B 431 (Holmer Straße) und die Straße Lülanden als Straßenverkehrsfläche dargestellt 

(siehe Abb. 7).  Südlich des Einmündungsbereich der  Straße Lülanden  in die Holmer Straße  ist eine 

Grünfläche  ohne  weiter  Zweckbestimmung  dargestellt.  Im  östlichen  Bereich  ist  eine  schmale  pri‐

vate/öffentliche Grünfläche mit einem Hauptfuß‐, Wander‐, Radweg dargestellt. 

Die  mit  der  1.  Änderung  des  Bebauungsplans  Nr.  27b  getroffenen  Festsetzungen  als  allgemeines 

Wohngebiet (WA) mit einer gesicherten öffentliche Durchwegung sowie die Straßenverkehrsflächen 

lassen sich aus dem aus dem wirksamen Flächennutzungsplan entwickeln und entsprechen den Pla‐

nungszielen des Landschaftsplans. 

   

Abb. 6:   Ausschnitt aus dem wirksamen Flächennutzungs‐

plan der Stadt Wedel, mit Kennzeichnung des Plan‐

gebiets (rote gestrichelte Linie), ohne Maßstab 

Abb. 7:   Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Stadt 

Wedel, mit Kennzeichnung des Plangebiets 

(rote gestrichelte Linie), ohne Maßstab 
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2.5. Bestehende Bebauungspläne 

 

Abb. 8:   Zusammenschnitt aus den bestehenden Bebauungsplänen Nr. 27b vom Dezember 1977  

sowie der Bebauungspläne Nr. 44a, 44b, 44c, 44e mit Kennzeichnung des Plangebiets (rote gestrichelte Linie), 

ohne Maßstab, Quelle: Stadt Wedel eigene Abbildung  

Für das Plangebiet gilt in großen Teilen der rechtskräftige Bebauungsplans Nr. 27b für das Gebiet „Ho‐

gschlag“ zwischen Holmer Straße und Helgolandstraße (aus dem Jahr 1977). Der Bereich des Plange‐

bietes ist als ein allgemeines Wohngebiet und als Straßenverkehrsfläche mit den dazugehörigen Stra‐

ßenbegleitgrün  im südlichen Bereich festgesetzt. Der nördliche Bereich erlaubt eine eingeschossige 

offene Bebauung mit einer GFZ von 0,2. Der südliche Bereich erlaubt eine zweigeschossige offene Bau‐

weise mit einer GFZ von 0,2. Die Straßenverkehrsfläche ist Teil der ‐ inzwischen aufgegebene ‐ Planung 
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der Süd‐/Westumfahrung der Altstadt Wedels. Westlich entlang der geplanten Straßenverkehrsfläche 

wird ein nicht überbaubaren Grundstücksstreifen festgesetzt, in dem Einfriedungen und Bepflanzun‐

gen eine Höhe von 0,70 m gemessen von der Fahrbahnoberkante nicht überschreiten dürfen.  

Der die Holmer Straße und Lülanden betreffende östliche Bereich des Plangebietes ist bisher durch die 

Bebauungspläne Nr. 44a, 44b, 44c überplant. Überwiegend werden Straßenverkehrsflächen  festge‐

setzt in Randbereichen auch allgemeine Wohngebiete. Südlich des Einmündungsbereich Lülanden in 

die Holmer Straße sind im Bebauungsplan Nr. 44b drei anzupflanzende Bäume auf einer Grünfläche 

festgesetzt. 

 

2.6. Denkmalschutz / Archäologie 

Das Plangebiet liegt außerhalb der archäologischen Interessengebiete. Im Plangebiet sind keine archä‐

ologischen Denkmale bekannt. Auswirkungen auf Kulturgüter sind nicht gegeben. Wenn während der 

Erdarbeiten  Funde  oder  auffällige  Bodenverfärbungen  entdeckt  werden,  ist  die  Denkmalschutzbe‐

hörde zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehörde zu sichern. Verant‐

wortlich hierfür sind gem. § 15 Denkmalschutzgesetz der Grundstückseigentümer und der Leiter der 

Arbeiten. Zur Anzeige von Bodenfunden ist jeder am Bau Beteiligte verpflichtet, die Mitteilung einer 

oder eines der Verpflichteten befreit die übrigen. 

Eingetragene Denkmale in unmittelbarer Nähe sind nicht bekannt. 

 

2.7. Trinkwasserschutzgebiet 

Es gilt die Wasserschutzgebietsverordnung Haseldorfer Marsch vom 27.01.2010 (HaselWasSchGebV 

SH 2010). 

Das  Trinkwasserschutzgebiet umfasst  das  gesamte unterirdische  Einzugsgebiet  einer Wassergewin‐

nungsanlage. In dem durch die Trinkwasserschutzgebietsverordnung festgesetzten Bereich werden be‐

stimmte Gebote, Duldungs‐ und Handlungspflichten erlassen, um das zur Trinkwasserversorgung ge‐

nutzten Grundwasservorkommen zu schützen. Ein Nichtbeachten zieht eine Ordnungswidrigkeit nach 

sich. Da die Gefahr für das genutzte Grundwasser allgemein mit dem Abstand des Gefahrenherdes von 

der Trinkwassergewinnungsanlage abnimmt, erfolgt bei Trinkwasserschutzgebieten eine Gliederung in 

Schutzzonen, in denen unterschiedlich strenge Regelungen greifen. Für das Plangebiet ergibt sich die 

Zone III A.  
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Abb. 9:   Datenauszug aus dem Geoportal Kreis Pinneberg mit der Lage des Wasserschutzgebiets, eigeteilt in Zonen, mit 

Kennzeichnung des Plangebietes (roter Pfeil), ohne Maßstab 

 

Schutz der Haseldorfer Marsch Zone III A 

Für das Plangebiet gelten folgende Vorschriften: 

Genehmigungspflichtig sind: 

 Anlagen  zur  unterirdischen  behälterlosen  Lagerung  (Tiefspeicherung)  wassergefährdender 

Stoffe anzulegen oder wesentlich zu ändern, 

 Anlagen zur Gewinnung von Erdwärme zu errichten oder wesentlich zu ändern, 

 Erdaufschlüsse, durch die die Grundwasserüberdeckung wesentlich vermindert wird, vorzuneh‐

men. 

 Kleingartenanlagen einzurichten oder wesentlich zu ändern, 

 Transformatoren und Stromleitungen mit  flüssigen wassergefährdenden Kühl‐ und Isoliermit‐

teln der WGK 2 und 3 zu errichten oder wesentlich zu ändern, sowie stillgelegte Anlagen über 

einen Zeitraum von mehr als sechs Monaten bestehen zu lassen, 

 Schmutzwasser und unbehandeltes Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewässer einzu‐

leiten, sofern das Gewässer anschließend die Zone II durchfließt, 
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 Dauergrünland umzubrechen; ein Umbruch ist zu genehmigen, wenn andere Verfahren zur Wie‐

derherstellung einer leistungsfähigen Grünlandnarbe ausscheiden; der Umbruch darf nur in der 

Zeit vom 1. Dezember bis zum 30. April vorgenommen werden; die umgebrochene Fläche gilt 

abweichend von § 2 Abs. 5 Satz 1 als Dauergrünland, 

 an Dauergrünland eine Nutzungsänderung vorzunehmen; dies gilt nicht bei Aussaat einer Ganz‐

pflanzensilage mit Grasuntersaat, wenn die Wiederherstellung von Dauergrünland beabsichtigt 

ist; eine Nutzungsänderung ist zu genehmigen, wenn sie durch zwingende Gründe geboten ist; 

zwingende Gründe liegen  insbesondere vor, wenn den Nutzungsberechtigten der Fläche eine 

Fortsetzung der bisherigen Nutzung nicht zuzumuten ist. 

Über die Genehmigung nach § 4 Abs. 1 und § 5 Abs. 1 HaselWasSchGebV entscheidet auf Antrag die 

Landrätin oder der Landrat des Kreises Pinneberg als untere Wasserbehörde. 

Verboten sind: 

 Rohrleitungsanlagen zum Befördern von wassergefährdenden Stoffen (§ 19 a WHG) der WGK 2 

und 3 zu errichten oder wesentlich zu ändern, 

 Anlagen zum Umgang mit wassergefährdenden Stoffen der WGK 2 mit mehr als 100 m³ Inhalt 

und der WGK 3 mit mehr als 10 m³ Inhalt zu errichten oder zu erweitern, auswasch‐ oder aus‐

laugbare wassergefährdende Materialien beim Bau von Anlagen des Straßen‐, Wasser‐, Schie‐

nen‐ und Luftverkehrs und von Lärmschutzdämmen zu verwenden, 

 Abwasser in den Untergrund einzuleiten, zu versickern, verrieseln oder zu verregnen; dies gilt 

nicht für Niederschlagswasser, für die Untergrundverrieselung von gereinigtem Abwasser aus 

Kleinkläranlagen, sofern eine Ableitung in ein Oberflächengewässer nicht möglich ist, sowie für 

Abwasser, das durch landwirtschaftlichen Gebrauch verunreinigt ist und dazu bestimmt ist, zu 

Zwecken der Düngung auf landwirtschaftlich, forstwirtschaftlich oder gärtnerisch genutzte Bö‐

den aufgebracht zu werden, 

 feste oder  flüssige Dünge‐,  Futter‐ oder Pflanzenschutzmittel  sowie Sekundärrohstoffdünger, 

insbesondere Klärschlamm oder Kompost außerhalb von Gebäuden, flüssigkeitsdichten Anlagen 

oder Silagewickelballen zu lagern; ausgenommen davon ist Kompost aus der Gehölzproduktion, 

die Kompostierung in Hausgärten, die Lagerung von Kalk sowie die Lagerung von Futtermitteln, 

bei denen keine Sickersäfte anfallen. 

Duldungspflichten nach § 14 HaselWasSchGebV SH 2010 

Die Eigentümerinnen und Eigentümer sowie die Nutzungsberechtigten von Grundstücken im Wasser‐

schutzgebiet haben die Maßnahmen der Wasserbehörde zu dulden (§ 83, § 110 Abs. 1 LWG und § 19 

Abs. 2 Nr. 2 WHG) und insbesondere zuzulassen, dass  

1. der Zustand und die Nutzung des Wasserschutzgebietes überwacht und in diesem Rahmen Maß‐

nahmen zur Beobachtung des Gewässers und des Bodens getroffen werden,  

2. bestehende Anlagen und sonstige Einrichtungen auf ihre Rechtmäßigkeit oder daraufhin über‐

prüft werden, ob Auflagen erfüllt und Verbote beachtet werden,  
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3. Zäune,  Hinweis‐, Warn‐,  Gebots‐  und  Verbotszeichen  aufgestellt,  unterhalten  oder  beseitigt 

werden. 

Wenn Aufgaben nach Satz 1 Nr. 1 hinsichtlich der Überwachung des Zustandes und der Nutzung des 

Wasserschutzgebietes oder nach Satz 1 Nr. 3 im Rahmen der Selbstüberwachung durch das Wasser‐

versorgungsunternehmen wahrgenommen werden, haben die Eigentümerinnen und Eigentümer so‐

wie  die  Nutzungsberechtigten  von  Grundstücken  die  zur  Erfüllung  dieser  Aufgaben  erforderlichen 

Maßnahmen zu dulden. 

 

3 Städtebauliches Konzept 

3.1. Vorhabenbeschreibung 

Das städtebauliche Ziel ist es, die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flächen, die ursprünglich ein Teil 

der bis Anfang der 2000er Jahre favorisierten Süd‐/Westumfahrungstrasse der Wedeler Altstadt wa‐

ren, zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Die Umnutzung und Aktivierung von innerstädtischen Flä‐

chen sind aus städtebaulicher Sicht sinnvoll und im Rahmen der Vermeidung der Inanspruchnahme 

bisher unbebauter Flächen im Außenbereich Vorrang zu geben. Der Zielsetzung des Baugesetzbuches 

zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird durch diese Nachverdichtung im Siedlungsbestand 

entsprochen. 

Im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan wurde ein städtebauliches Konzept für die Fläche ab‐

gestimmt und entwickelt (siehe Anhang 2). Das Konzept sieht eine Struktur aus sechs Mehrfamilien‐

häusern vor.  Im nördlichen Teil  ist eine straßenbegleitende Bebauung, bestehend aus zwei Baukör‐

pern, vorgesehen. Im südlichen Teil setzt sich eine fächerförmige nach Süden ausgerichtete Zeilenbe‐

bauung, bestehend aus vier Baukörpern, fort. Entlang der Holmer Straße steigen die Baukörper in ihrer 

Höhe treppenartig von drei Geschosse auf fünf Geschosse mit dem der Hochpunkt der Bebauung in 

der Mitte des Plangebietes erreicht wird. In Richtung Süden erfolgt dann wieder eine Abstufung der 

Gebäudehöhen über  vier Geschosse bis  auf drei Geschosse plus  Staffelgeschoss  am Ansgariusweg. 

Durch das abfallende Gelände von 13,00 m  im Norden auf 9,00 m  im Süden  ist eine angemessene 

Besonnung möglich. Die obersten Geschosse sollen durch Zurücksprünge eine individuelle Dachland‐

landschaft erhalten.  

Zwischen den einzelnen Gebäuden verbleibt ein hoher Grünanteil und es entsteht eine lockere Bebau‐

ungsstruktur mit städtischem Charakter und hoher Wohnqualität. Mittels einer Fuß‐ und Radwegever‐

bindung für die Allgemeinheit entlang der östlichen Grundstücksgrenzen wird eine Durchlässigkeit des 

Gebietes gewährleistet und eine straßenunabhängige Verbindung zwischen Holmer Straße und Ansga‐

riusweg hergestellt. 

Das städtebauliche Konzept geht von ca. 100 neuen Wohneinheiten aus (eine Konkretisierung folgt im 

weiteren Planverfahren). Es ist vorgesehen, einen Teil der Wohnflächen (mindestens 30%) als geför‐

derten Wohnungsbau zu realisieren. Die Förderwege werden noch geprüft.  

Die verkehrliche Erschließung des Plangebietes soll überwiegend von der Holmer Straße (B 431) aus 

erfolgen. Hierfür soll der signalisierte Knotenpunkt Holmer Straße (B 431) / Lülanden baulich und sig‐

naltechnisch  erweitert  werden.  Dazu  ist  auf  der  Holmer  Straße  von  Süden  kommend  eine 
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Linksabbiegespur geplant. Der Bereich der Kreuzung wurde daher in den Geltungsbereich aufgenom‐

men. Ein südlich gelegener, geringer Teil der Bebauung soll über eine Grundstückszufahrt vom Ansga‐

riusweg aus erschlossen werden. 

Zusätzlich wird die innerörtliche Rad‐ und Fußverkehrsinfrastruktur durch die Anlage eines Geh‐ und 

Radweges zwischen der Holmer Straße (B 431) und dem Ansgariusweg erweitert. 

Die  Festsetzungen  des  Bebauungsplans  werden  auf  Grundlage  des  abgestimmten  städtebaulichen 

Konzepts getroffen. 

 

3.2. Art der baulichen Nutzung 

Um die vorgesehene und städtebaulich gewünschte Nutzung „Wohnen“ zu ermöglichen, setzt der Be‐

bauungsplan das geplante Wohngebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 der Baunutzungs‐

verordnung (BauNVO) fest. Damit soll entsprechend dem Planungsziel ein neues Wohnungsangebot 

an dem gut erschlossenen Standort zur Verfügung gestellt werden. 

Mit der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass das Wohnen die Hauptnut‐

zung bildet. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets schließt zudem nicht aus, dass einzelne 

Räume in Wohnungen gewerblich bzw. freiberuflich genutzt werden. Grundsätzlich sind freie Berufe, 

die im häuslichen Arbeitszimmer (zum Beispiel als Telearbeitsplatz) ausgeübt werden, im Sinne einer 

Nutzungsmischung denkbar. Somit kann der wachsenden Bedeutung von Dienstleistungen, die in en‐

ger  Verzahnung  mit  der  Wohnnutzung  ausgeübt  werden  können  (z.B.  Grafikdesign,  Mediation, 

Coaching etc.) sowie von Telearbeitsplätzen, mit denen Unternehmen es ihren Mitarbeitern ermögli‐

chen, ihre Arbeit vollständig oder zeitweise von zu Hause zu erledigen, Rechnung getragen werden. 

Die freiberufliche Nutzung ist jedoch untergeordnet auf einzelne Räume innerhalb einer Wohnung be‐

schränkt.  

Weitere Festsetzung zum Ausschluss bestimmter Nutzungen aus dem ausnahmsweise zulässigen Nut‐

zungsspektrums eines allgemeinen Wohngebietes folgen im weiteren Planverfahren. 

 

3.3. Maß der baulichen Nutzung 

Das Maß der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet wird bestimmt durch die Grundflächen‐

zahlen (GRZ), die Zahl der zulässigen Vollgeschosse und die Geschossflächenzahl (GFZ). Das vorgese‐

hene Bebauungskonzept mit Mehrfamilienhäusern soll mit Baukörperausweisungen durch Baugren‐

zen im Zusammenspiel mit der Festsetzung der als Höchstmaß zulässigen Zahl der Geschosse sowie 

Höhenfestsetzungen gesichert werden.  

Es  ist Ziel des Bebauungsplans, ein Wohnquartier zu entwickeln. Die Lagegunst des Plangebiets soll 

dem benötigten Wohnraumbedarf entsprechend ausgenutzt werden. Die getroffenen Festsetzungen 

zum Maß der baulichen Nutzung sind für ein innerörtliches Wohnquartier städtebaulich angemessen 

und bewegen sich innerhalb der Orientierungswerte gemäß § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) 

für ein allgemeines Wohngebiet.  

Weitere Festsetzung zur maximalen Höhe baulicher Anlagen folgen im weiteren Planverfahren. 
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Grundflächenzahl (GRZ)  

Die Grundflächenzahl gibt an, welcher rechnerische Anteil eines Baugrundstückes mit Anlagen einer 

Hauptnutzung und Flächen von Nebenanlagen einschließlich der Anlagen, mit denen das Baugrund‐

stück unterbaut wird, versiegelt werden darf.  

Für das allgemeine Wohngebiet wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich eng 

am städtebaulichen Konzept und bleibt damit unterhalb des nach § 17 BauNVO definierten Orientie‐

rungswertes für allgemeine Wohngebiete von 0,4.  

Weitere Festsetzung zur Überschreitungsmöglichkeit der GRZ folgen im weiteren Planverfahren. 

 

Zahl der zulässigen Vollgeschosse / Höhe baulicher Anlagen 

Zur Steuerung der Höhenentwicklung der Gebäude wird eine Beschränkung der zulässigen Anzahl der 

Vollgeschosse getroffen. Da die Höhe einzelner Geschosse nicht beschränkt ist, wird auch eine maxi‐

male Höhe der baulichen Anlagen festgesetzt. (Dies erfolgt im weiteren Planverfahren).  

Für die einzelnen Bauflächen werden differenzierte Festsetzungen getroffen, um die verschiedenen 

Gebäudehöhen des städtebaulichen Konzeptes umsetzen zu können. Entlang der Holmer Straße stei‐

gen die Baukörper in ihrer Höhe von Norden aus treppenartig von drei Geschosse auf fünf Geschosse, 

mit dem auch der Hochpunkt der Bebauung in der Mitte des Plangebietes erreicht wird. In Richtung 

Süden erfolgt dann wieder eine Abstufung der Gebäudehöhen über vier Geschossen bis auf drei Ge‐

schosse plus Staffelgeschoss am Ansgariusweg. 

Das städtebauliche Konzept sieht in den oberen Geschossen eine Staffelung vor. Um die Gesamthöhe 

der Gebäude zu begrenzen und die Höhenentwicklung durch weitere Dach‐ bzw. Nichtvollgeschosse 

zu steuern, wird zusätzlich die maximale Höhe baulicher Anlagen bestimmt. (Dies erfolgt im weiteren 

Planverfahren). 

Die festgesetzten Gebäudehöhen tragen in Verbindung mit den getroffenen Baugrenzen zur Umset‐

zung des planerisch gewünschten städtebaulichen Konzepts bei. Die damit ermöglichte Dichte für die 

Bebauung der Grundstücke wird in dieser innerstädtischen Lage städtebaulich für sinnvoll und verträg‐

lich gehalten.  

 

Geschossflächenzahl (GFZ)  

Die Geschossflächenzahl ergibt sich aus der überbaubaren Grundstücksfläche in Verbindung mit der 

Anzahl der Vollgeschosse. Für das Plangebiet wird eine GFZ von maximal 1,2 festgesetzt. Die Festset‐

zung orientiert sich eng am städtebaulichen Konzept und entspricht dem Orientierungswerte gemäß 

§ 17 BauNVO für ein allgemeines Wohngebiet. 
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3.4. Überbaubare Grundstücksfläche 

Durch die baukörperbezogenen Festsetzungen der überbaubaren Flächen innerhalb des Plangebietes 

wird die geplante Grundkonzeption des städtebaulichen Konzeptes mit sechs Gebäudekörpern gesi‐

chert. Die Lagen und Abmessungen der geplanten Gebäude werden durch Baugrenzen bestimmt, die 

mit geringem Abstand um die Baukörper (Baukörperausweisung) festgesetzt sind. Durch die Baugren‐

zen wird die Anordnung der Baukörper auf dem Grundstück definiert und die freizuhaltenden Bereiche 

bereits festgelegt. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind einzuhalten. Nach der Landesbau‐

ordnung dürfen Abstandflächen auch auf öffentlichen Verkehrsflächen (bis zur Mitte der Straße) lie‐

gen.  

Grundsätzlich müssen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen. Ein Vor‐

treten von Gebäudeteilen in geringfügigem Ausmaß kann jedoch nach § 23 BauNVO zugelassen wer‐

den.  

Die Anlagen von Treppenhäusern, Erkern, Loggien, Balkone und Terrassen tragen zur Gliederung der 

Fassade bei und sollen trotz der engen Baukörperausweisungen ermöglicht werden. Balkone und Ter‐

rassen sind bei der Errichtung von Wohnungen nach heutigem Standard erforderlich. Um die Schaffung 

solcher für die Bewohner gut nutzbarer, wohnungsbezogener Außenwohnbereiche in angemessener 

Größe trotz der Baukörperausweisungen zu ermöglichen, kann eine Überschreitung der Baugrenzen 

auch für Balkone und Terrassen im festgesetzten begrenzten Umfang zugelassen werden. 

Zur Klarstellung der Beurteilung über das Ausmaß der Überschreitungsmöglichkeiten für einzelne Bau‐

teile werden im weiteren Planverfahren Festsetzungen getroffen.  

 

 

4 Örtliche Bauvorschriften nach § 86 Landesbauordnung (LBO)  

‐ Festsetzungen zur Gestaltung folgen im weiteren Planverfahren ‐ 

 

5 Verkehr und Erschließung 

Motorisierter Verkehr / Straßenverkehrsflächen 

Die Anbindung des Plangebietes an die öffentlichen Verkehrsflächen erfolgt für den nördlichen und 

mittleren Teil des Grundstückes (Gebäude 1 bis 4, siehe Anhang Lageplan des Vorhabens) über die 

Holmer Straße (B 431) und für den südlichen Teil  (Gebäude 5 und 6) über den Ansgariusweg. Dazu 

muss der Kreuzungsbereich Holmer Straße/Lülanden baulich und signaltechnisch angepasst werden. 

Die Holmer Straße (B 431) erhält von Süden kommend eine Linksabbiegespur.  
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Abb. 9:  Lageplan des Umbauvorhabens der Kreuzung Holmer Straße (B431) / Lülanden, Planungsstand Juni 2024, ohne 

Maßstab, Planverfasser: Wasser‐ und Verkehrs‐ Kontor GmbH, Neumünster 

Die für den Ausbau des Kreuzungsbereichs erforderlichen Flächen sind in den Geltungsbereich des Be‐

bauungsplans einbezogen und werden als  Straßenverkehrsfläche  festgesetzt. Weitere anteilige Flä‐

chen der Holmer Straße (B 431) und des Ansgariuswegs werden bestandsgemäß als Straßenverkehrs‐

fläche festgesetzt. 

Ruhender Verkehr 

Zur Unterbringung der Stellplätze sind sowohl oberirdische Stellplatzanlagen sowie die Anlage einer 

Tiefgarage vorgesehen.  

Es ist vorgesehen je Wohneinheit mindestens 1 Stellplatz und für Wohneinheiten im geförderten Woh‐

nungsbau je Wohneinheit mindestens 0,5 Stellplätze herzustellen. Planungen zur Lage der Tiefgarage 

und konkreten Anzahl der Stellplätze folgen im weiteren Planverfahren 
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Öffentlicher Personennahverkehr (ÖPNV)  

Das Plangebiet ist über die HVV‐Buslinie 489, 589 und 594 an das ÖPNV‐Netz der Metropolregion Ham‐

burg angeschlossen, die tagsüber eine Anbindung jeweils im 30‐Minuten‐Takt zum S‐Bahnhof Wedel 

und nach Blankenese verfügt. Die nächstgelegene Haltestelle ist „Schauenburgerstraße“ und befindet 

sich in einer Entfernung von ca. 120 m (Luftlinie bis Mitte Plangebiet).  

Südöstlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 280 m (Luftlinie bis Mitte Plan‐

gebiet) an der Holmer Straße die Haltestelle der Buslinie X89 (S Wedel), welche stündlich zum S‐Bahn‐

hof Wedel verkehrt.  

Die Linien knüpfen in ihrem weiteren Verlauf insbesondere am Bahnhof Wedel an diverse weitere HVV‐

Schnellbahn‐ und –Buslinien an. Die Entfernung zum S‐Bahnhof Wedel beträgt ca. 1,3 km.   

Fußgänger und Radfahrer  

Eine fußläufige Durchwegung des Plangebietes zwischen Holmer Straße und Ansgariusweg soll für die 

Öffentlichkeit möglich sein. Dafür wird  in Nord‐Süd‐Verlauf eine mit einem Geh‐ und Leitungsrecht 

zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flächen festgesetzt. Hier ist ein mindestens 4,0 m breiter 

befestigter Weg für Fußgänger und Radfahrer herzustellen und zu unterhalten. Sofern die Durchwe‐

gung gesichert ist, darf die Lage des Weges geringfügig von der festgesetzten Fläche abweichen. Der 

Weg soll auch eine Beleuchtung erhalten. Die rechtliche Absicherung der Durchwegung erfolgt unab‐

hängig vom Bebauungsplanverfahren.  

Der Weg dient zudem als Zufahrt für Feuerwehr und Rettungswagen. 

Die Gebäude im nördlichen und mittleren Teil des Grundstückes (Gebäude 1 bis 4, siehe Anhang Lage‐

plan des Vorhabens) sind über den nördlichen Zugang (Holmer Straße) sowie die beiden südlichen Ge‐

bäude (Gebäude 5 und 6) über den südlichen Zugang (Ansgariusweg) barrierefrei erschlossen.  

Abstellmöglichkeiten für Fahrräder sollen oberirdisch und in der Tiefgarage geschaffen werden. An den 

Hauseingängen werden zusätzlich Abstellflächen für das kurzfristige Abstellen von Fahrrädern vorge‐

halten. Die Stadt Wedel wird mit dem Vorhabenträger einen städtebaulichen Vertrag abschließen und 

dort die Regelungen zur Herstellung von Abstellplätzen für Fahrräder aufnehmen. 

 

5.1. Verkehrsuntersuchung 

Im  Rahmen  eines  Verkehrsgutachtens  (Wasser‐  und Verkehrs‐  Kontor GmbH, Neumünster,  August 

2023) ist eine Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf das Straßennetz 

und auf den zur Erschließung des Plangebietes relevanten Knotenpunkt Holmer Straße (B 431) / Lülan‐

den erfolgt.  

Es wurde untersucht, ob und in welcher Form das Straßennetz in der Lage ist, das zukünftige Verkehrs‐

aufkommen leistungsfähig zu bewältigen und welche begleitenden Maßnahmen für die Knotenpunk‐

terweiterung erforderlich werden. 

Um die Verkehrsuntersuchung auf Basis aktueller Verkehrsdaten durchführen zu können, wurde am 

Donnerstag,  den  3.  Juni  2021,  in  der  Zeit  zwischen  06:00  bis  10:00  Uhr  (morgendliche 
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Spitzenverkehrszeit) und 15:00 bis 19:00 Uhr nachmittägliche Spitzenverkehrszeit) an dem maßgeben‐

den Knotenpunkt eine Verkehrszählung durchgeführt. 

Für die Verkehrsprognose wurde die allgemeine Verkehrsentwicklung bis zum Jahr 2030 mit Zunahme 

des Kfz‐ Verkehres um 2,9 % und des Schwerverkehres um 8,1 % angenommen.  

Das zusätzliche Verkehrsaufkommen der Wohnbauentwicklung beträgt 506 Kfz/24h im Tagesverkehr 

und jeweils 35 Kfz/h in den maßgebenden Spitzenstunden. Für die Verkehrsverteilung im umliegenden 

Streckennetz wurden die potentiellen Quellen und Ziele im Umfeld bestimmt. 

Im Ergebnis der Leistungsfähigkeitsbetrachtung ist der betrachtete Knotenpunkt auch im Prognose‐

Planfall in einem leistungsfähigen Zustand. 

Für die Erschließung des Plangebietes wird der vorhandene signalisierte Knotenpunkt Holmer Straße 

(B 431) / Lülanden um eine Grundstückszufahrt erweitert und zu einem vierarmigen Knotenpunkt um‐

gestaltet. Dabei wird die private Grundstückszufahrt in die Signalisierung einbezogen. 

Durch den vorhandenen Linksabbiegestreifen in der nördlichen Holmer Straße (B 431) besteht in der 

südlichen Holmer Straße (B 431) eine kleine Sperrfläche, die zukünftig entfallen und zu einer überbrei‐

ten Fahrbahn zur Aufstellung der linksabbiegenden Verkehre in das Plangebiet umfunktioniert werden 

kann. In der nachmittäglichen Spitzenstunde werden 15 linksabbiegende Fahrzeuge aus Süden kom‐

mend erwartet. Bei einer Umlaufzeit von 90 Sekunden entspricht dies maximal einem Fahrzeug je Um‐

lauf, womit  eine Behinderung des Verkehres auf der Bundesstraße nahezu ausgeschlossen  ist. Der 

rechnerische Rückstau auf dem Grundstück der Wohnbauentwicklung beträgt maximal zwei Fahrzeuge 

in der morgendlichen Spitzenstunde. Bei einem Verkehrsaufkommen von 33 Kfz/h in den maßgeben‐

den Spitzenstunde sind zwei Fahrzeuge je Umlauf als Ausnahme zu sehen. 

Das Müllfahrzeug durchquert das Gebiet von Norden (Holmer Straße (B 431) in Richtung Süden (Ans‐

gariusweg). Der Einmündungsbereich ist so gestaltet, dass große Fahrzeuge von beiden Seiten der Bun‐

destraße einfahren können. Eine Einfahrt für Schwerverkehr von Norden kommend soll verkehrsrecht‐

lich unterbunden werden. 

 

6 Ver‐ und Entsorgung 

Ein Anschluss an die Energieversorgung, Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung sowie die 

Müllentsorgung werden im weiteren Planverfahren geklärt. 

Das Müllfahrzeug kann das Plangebiet von Norden (Holmer Straße (B 431) in Richtung Süden (Ansga‐

riusweg) durchqueren. 

Im weiteren Planverfahren wird für das Plangebiet ein Siedlungswasserwirtschaftliches Entwässerungs‐

konzept erstellt. Diese wird Berechnungen und Aussagen zum Umgang mit anfallendem Oberflächen‐

wasser und zur Ableitung des Schmutzwassers enthalten. 
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7 Altlasten / Bodenschutz 

Für den Geltungsbereich liegen keine Informationen über schädliche Bodenveränderungen, Altablage‐

rungen oder altlastenverdächtige Standorte vor.  

Der Fachdienst Umwelt des Kreises Pinneberg – Untere Bodenschutzbehörde – ist gemäß § 2 Abs. 1 

Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) unverzüglich zu benachrichtigen, falls bei den Erschließungsar‐

beiten bzw. beim Aushub von Baugruben Auffälligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf 

eine schädliche Bodenveränderung oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem 

Fall unverzüglich in diesem Bereich zu unterbrechen.  

Falls während der Erdarbeiten bislang nicht bekannter auffälliger/ verunreinigter Bodenaushub anfällt, 

ist dieser bis zum Entscheid über die fachgerechte Entsorgung oder die Möglichkeit zur Verwendung 

auf dem Grundstück gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub ist vor Einträgen durch Niederschlag 

und gegen Austräge in den Untergrund, z. B. durch Folien oder Container, zu schützen. Die Entsorgung 

ist mit der zuständigen Abfallbehörde abzustimmen. 

 

8 Immissionsschutz 

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest. In nördlicher, östlicher, südlicher und 

westlicher Richtung grenzen bestehende Wohnnutzungen an, welche auch  im Flächennutzungsplan 

als Wohnbauflächen (W) dargestellt werden bzw. durch Bebauungsplanrecht als allgemeine Wohnge‐

biete festgesetzt sind. In nordöstlicher Richtung schließt sich die Holmer Straße an.  

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich der Holmer Straße (B 431). Im Rahmen des Bebauungs‐

planverfahrens und auf Grundlage des städtebaulichen Konzeptes wird eine schalltechnische Untersu‐

chung erarbeitet. Neben den Auswirkungen des Verkehrslärms auf das Plangebiet sind auch die lärm‐

technischen Auswirkungen durch den vorhabenbedingten Mehrverkehr auf die Umgebung zu unter‐

suchen sowie die Auswirkungen der Tiefgaragenzu‐ und ‐ausfahrten. 

 

9 Naturschutz und Landschaftspflege 

Für  die  Aufstellung  des  Bebauungsplans  im  beschleunigten  Verfahren  der  Innenentwicklung  nach 

§ 13a BauGB ist keine Umweltprüfung erforderlich, wenn durch den Bebauungsplan nicht die Zulässig‐

keit von Vorhaben begründet wird, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeits‐

prüfung (UVP) nach dem Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht un‐

terliegen und keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB 

genannten Schutzgüter (Natura 2000‐Gebiete) bestehen.  

Der Bebauungsplan bereitet keine Vorhaben vor, für die eine Pflicht zur Umweltverträglichkeitsprü‐

fung besteht. Es kann daher auf eine Umweltprüfung und auf ein Ausgleichserfordernis verzichtet wer‐
den. Unabhängig davon sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Um‐

weltschutzes zu beachten und zu berücksichtigen. 
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Artenschutzrechtlich relevante Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft werden im Artenschutz‐

rechtlichen Fachbeitrag untersucht. 

 

10 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag 

‐ folgt im weiteren Planverfahren ‐ 

 

11 Flächen und Kosten 

Flächen 

Das Plangebiet dieses Bebauungsplans hat eine Größe von insgesamt ca. 15.595 m² (1,56 ha).  

Davon entfallen auf  

Allgemeine Wohngebiete (WA)  ca. 10.845 m²  

Straßenverkehrsflächen   ca.   4.750 m²  

 

Kosten 

Die  Stadt Wedel wird  die  Kosten  für  die  Erstellung  des  Bebauungsplans  dem Vorhabenträger  und 

Grundstückseigentümer übertragen. 

Parallel zum Bebauungsplan wird ein städtebaulicher Vertrag erarbeitet, der die wesentlichen Inhalte 

zur Realisierung und Absicherung der Planung regelt. 

 

12 Realisierung der Planung / Städtebaulicher Vertrag 

Die Realisierung dieses Bauprojektes ist ohne Änderung des Bebauungsplans nicht möglich. Mit Aus‐

nahme der Straßenverkehrsflächen befindet sich die Fläche im Eigentum des Vorhabenträgers. 

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird ein städtebaulicher Vertrag erarbeitet, der die wesentli‐

chen Inhalte zur Realisierung und Absicherung der Planung regelt. Es werden u.a. außerdem die Her‐

stellung von öffentlich gefördertem Wohnungsbau sowie die Kosten für soziale Infrastruktur und den 

Umbau des Kreuzungsbereichs vereinbart. 

Hinsichtlich der Bauflächen im geplanten festgesetzten allgemeinen Wohngebiet handelt es sich um 

einen Angebotsplan.  
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Anhang 1 

Übersicht der verwendeten Gutachten 

Folgende Gutachten und Stellungnahmen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbei‐

tet bzw. liegen bereits vor: 

1. Gutachten  zur  Artenschutzrechtlichen  Prüfung,  Elbberg,  Hamburg  –  Bearbeitung  im  weiteren 

Planverfahren 

2. Verkehrsgutachten, Wasser‐ und Verkehrs‐ Kontor GmbH, Neumünster, August 2023 

3. Lärmtechnische Untersuchung, Lärmkontor, Hamburg – Bearbeitung im weiteren Planverfahren 

4. Siedlungswasserwirtschaftliches Entwässerungskonzept, Lenk und Rauchfuß, Rellingen – Bearbei‐

tung im weiteren Planverfahren 

5. Baugrundbeurteilung und Gründungsberatung Eickhoff und Partner mbB, Beratende Ingenieure 

für Geotechnik, Wedel, März 2024 


