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Begriindung
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1  Grundlagen

1.1 Rechtsgrundlagen

ARCHITEKTUR

Der Rat der Stadt Wedel hat in seiner Sitzung am 02.06.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir die
1. Anderung ,, Teilbereich Hafenkopf* des Bebauungsplans Nr. 20a ,,Schulauer Hafen* gefasst.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
e das Baugesetzbuch (BauGB),
¢ die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
e die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)
in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient
die Katasterkarte (ALKIS oder ALK) erginzt durch weitere topographische Einmessungen des
offentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing Martin Felshart, Uetersen im MaBstab
1:1.000 mit Stand August 2016 (wird noch ergénzt).

Die Anderung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (zuléssige Grundfliche von weniger als 20.000 gm) auf-
gestellt. Der Plangeltungsbereich liegt im Innenbereich, und die benachbarten Grundstiicke sind
bereits bebaut. Fiir die Verfilllung des Hafenbeckens ist in dem dafiir erforderlichen wasser-
rechtlichen Verfahren der Eingriff in das Gewisser und dessen Lebensriume bereits kompen-
siert worden. Mit dem Bebauungsplan wird weder die Zulédssigkeit eines Vorhabens begriindet,
das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt, noch beste-
hen Anhaltspunkte, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter be-
eintrichtigt werden.

Gemil § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB,
der zusammenfassenden Erklirung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe iiber die Verfiigbarkeit
von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach § 4c

BauGB abgesehen.

Aufgrund der Zuordnung B-Plans Nr. 20a, 1. Anderung zu den Fillen nach § 13a (1) Satz 2 Nr.
1 BauGB (weniger als 20.000 gm Grundfléche) gelten gemiél § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mégli-
che Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zur erwarten sind, als im Sin-
ne des § la (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Festset-
zungen fiir den Ausgleich von Eingriffen sind somit nicht erforderlich. Eine Eingriff- und Aus-
gleichsbilanzierung erfolgt nicht.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht derzeit der Bebauungsplan Nr. 20a vom
06. April 1988. Bisher werden hier Sondergebiet Hafen und Wasserflichen des Hafens festge-
setzt. Zudem verlauft die Hochwasserschutzanlage (Flutschutzmauer) durch das Plangebiet. Der
Ursprungsplan umfasst die gesamten Hafenflichen am Schulauer Hafen und entlang des Strand-
baddamms. Die 1. Anderung fiigt sich in den bestehenden Bebauungsplan Nr. 20a ein und um-
fasst nur den Teilbereich am Hafenkopf. Die Zielsetzung im Ursprung, die Entwicklung von ha-
fengebundenen Handwerks- und Handelsbetrieben und von Betrieben fiir die Lagerung und den
Umschlag von Waren, ist fiir die neue Entwicklung am Hafenkopf zu dndern.
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1.2 Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes ist das Biiro Architektur + Stadtplanung Baum -
Schwormstede GbR, Hamburg, beauftragt.

Die Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan wurde erarbeitet durch das Biiro Lirm-
kontor GmbH, Hamburg.

Die Verkehrstechnische Untersuchung ,,Hotel Strandbaddamm Wedel“ wurde durch das Biiro
-Argus — Stadt und Verkehr — Partnerschaft mbH erarbeitet.

1.3 Plangeltungsbereich, Bestand und Umgebung

Der Plangeltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20a befindet sich siidlich des
Stadtzentrums. Er wird im Norden begrenzt durch den Strandbaddamm, im Westen durch die
westliche Béschung der zukiinftig wegfallenden Strafie Hakendamm, im Osten durch die Flut-
schutzmauer und im Siiden durch die Kaikante zum Hafenbecken des Schulauer Hafens.

Der Geltungsbereich beinhaltet Teile der Flurstiicke 30/4 sowie 30/9, Flur 7, Gemarkung Schul-
au-Spitzerdorf. Das Plangebiet ist derzeit unbebaut. Es umfasst im Wesentlichen die neu ge-
schaffenen Flachen am umgestalteten Schulauer Hafen, einen Teil der bereits hergestellten neu-
en Hafentreppenanlage, die Slipanlage am Nordende des Hafens sowie einen Teil des Ha-

kendamms.
Der Plangeltungsbereich ist in der Planzeichnung durch eine entsprechende Signatur gekenn-
zeichnet und umfasst eine Fldche von rd. 0,85 ha.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich im Norden ein- bis zweigeschossige gewerblich ge-
nutzte Hallengebaude. Im Westen liegen die Freiflachen mit teilweisem Gehédlzbestand nérdlich
des Wedeler Strandbads und im Siiden die Wasserflichen des Schulauer Hafens.
Direkt 6stlich des Geltungsbereichs grenzen drei- bis viergeschossige Neubauten an das Plange-
biet. Als markanter stadtebaulicher Punkt befindet sich an der Ecke Strandbaddamm / Schulauer
Strafle ein rundes viergeschossiges Turmgebiude. Die beiden unteren Geschosse des Turmge-
baudes und die angrenzenden zweigeschossigen Seitenfliigel werden gewerblich genutzt. In den
dariiber liegenden Geschossen befinden sich Wohnungen. Siidwestlich davon befindet sich ein
dreigeschossiges Gebdude (mit einem Staffelgeschoss im mittleren Teil), das sich zum Hafen
hin auffichert und Wohnnutzung beherbergt.

2 Anlass und Ziel

»Wedels Maritime Meile® ist Teil des Modellprojektes ,,Regionalpark Wedeler Au / Rissen-
Siilldorfer Feldmark® der Metropolregion Hamburg. Fiir die Wedeler Biirgerinnen und Biirger
sowie die Bewohner der angrenzenden Regionen soll das Projekt zu sichtbaren Verbesserungen
von Stadt- und Landschaftsbild fithren und die Lebensqualitdt deutlich erhéhen. Fiir die Stadt
Wedel geht es um die Attraktivitit der Stadt als Mittelzentrum in der Metropolregion und um
eine verbesserte touristische Anziehungskraft. Die Wasserseite soll wieder mehr in den Mittel-
punkt riicken und der Hafen und sein Umfeld zum Herzen der Maritimen Meile werden.

Im Jahr 2006 wurde hierzu der stiddtebauliche Ideenwettbewerb ,,Schulauer Hafen* durchge-
fihrt. Der Siegerentwurf schlug die Verkiirzung des Hafenbeckens zugunsten einer markanten
Hafenkopfbebauung vor. Entsprechend der Darstellungen im Rahmenplan ,,Stadthafen Wedel /
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Schulauer Hafen* (gemaB 2. Anderung aus 201 5) soll die Fliche mit einem stidtebaulich mar-
kanten und attraktiven Gebiude bebaut und als Hotel mit Gastronomie genutzt werden. Grund-
sitzlich hat die GesamtmaBnahme ,,Stadthafen Wedel / Schulauer Hafen* zum Ziel, den Bereich
rund um den Schulauer Hafen aufzuwerten und sowohl fiir die Bewohner Wedels als auch fiir
Besucher und Touristen zum neuen Anziehungspunkt zu entwickeln. Damit soll die Zukunftsfi-
higkeit Wedels als Wohn- und Wirtschaftsstandort gestarkt werden.

Im Juli 2014 wurde die ,,Machbarkeitsstudie Hotelstandort Wedel* im Auftrag der Stadt Wedel
durch NIT Institut fiir Tourismus und Béderforschung in Nordeuropa GmbH und Vota Freizeit
und Spezialimmobilien Beratung GmbH erstellt.

Die Studie legt dar, dass sich die Nachfrage in Wedel in den letzten 10 Jahren positiv entwickelt
hat und erwartet durch die aktuellen Entwicklungen im Schulauer Hafen und im Businesspark
eine weitere Zunahme der Nachfrage. Gleichzeitig ist das Bettenangebot in Wedel jedoch ge-
sunken, was zu einer Steigerung der Kapazitéitsauslastungen gefiihrt hat. Somit werden die
marktseitigen Rahmenbedingungen fiir die Realisierung eines neuen Hotels in Wedel generell
positiv bewertet; auch, um die touristische Anziehungskraft der Stadt insgesamt zu fordem. So
heit es im Fazit: ,,Eine Zunahme des Bettenangebots durch die Offnung eines neuen Betriebs
kann durchaus zusitzliches Ijbernachtungsvolumen generieren (=angebotsorientierte Nachfra-
geinduzierung).“ Die Stadt Wedel rechnet durch die Realisierung des durch den Bebauungsplan
vorbereiteten Hotels mit einer Attraktivierung des Bereichs im Sinne der Tourismusférderung.

Aufbauend auf der Idee des Siegerentwurfs und den Konkretisierungen im Rahmenplan ist das
Hafenbecken im Rahmen des Sanierungsverfahrens ,,Stadthafen Wedel* teilverfiillt worden und
ein neues Grundstiick (der Hafenkopf) entstanden. Die Stadt Wedel hat Anfang 2015 fiir dieses
neu entstandene Grundstiick eine Ausschreibung durchgefiihrt. Das Grundstiick wurde fiir eine
Bebauung mit einem Hotel angeboten. Aufgrund dieser Ausschreibung wurde ein Hotelbetreiber
gefunden, der die Vorgaben von Seiten der Stadt erfiillen mdochte. Fiir eine Realisierung dieses
Hotelgebdudes ist die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20a erforderlich.

Ziel der Planung ist die Umsetzung der Sanierungsziele (Umgestaltung Hafenkopf: Neubau Ha-
fenkopfgebiude, Gestaltung Wasserplatz am Hafenkopf) im Rahmenplan ,,Stadthafen Wedel"
und die Férderung der Standortfaktoren sowie Attraktivitatssteigerung, Tourismusforderun g und
die Schaffung von Arbeitsplitzen. Dariiber hinaus sind die Anforderungen an den Hochwasser-
schutz zu beachten.

3 ﬁbergeordnete Plangrundlagen

3.1 Raumordnung
Die Ziele, Grundsitze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Regi-
onalplan fiir den Planungsraum I (Fortschreibung 1998) sowie dem Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein aus dem Jahr 2010 (LEP 2010). In beiden Plinen wird Wedel als Mittelzent-
rum im Verdichtungsraum dargestellt. Das Plangebiet liegt am Rand des baulich zusammenhén-
genden Siedlungsgebiets des zentralen Ortes. In Fortsetzung der innerstadtischen Elbachse ist
Wedel (Holstein) als gut ausgestatteter Achsenschwerpunkt weiterzuentwickeln.

Im Bereich des Schulauer Hafen wird ein grofierer Sportboothafen wegen der Bedeutung fiir die
Naherholung und den Tourismus im Regionalplan I dargestellt.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « -4 -
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ﬂf";ﬁ cie alime
Abbildung 1:  Ausschnitt aus dem Regionalplan fiir den Planungsraum [
(Fortschreibung 1998, ohne Mafstab)

3.2 Flichennutzungsplan
Der seit 26.01.2010 wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet gemischte Baufla-
chen sowie Griin- und Wasserflachen dar.

Abbildung 2:  Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplan 2010 der Stadt Wedel (ohne Mafistab)

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20a soll der ,,Hafenkopf* mit einem stéidtebaulich
markanten und attraktiven Gebdude bebaut und als Hotel mit Gastronomie genutzt werden, die
eine Anpassung des Flachennutzungsplans notwendig macht.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Gem. §
13a (2) 2 BauGB ist eine parallele Anderung des Flichennutzungsplans fiir Bebauungspline der
Innenentwicklung nicht erforderlich. Die geordnete stidtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets
darf dabei nicht beeintrichtigt werden. Eine entsprechende Beeintrichtigung besteht nicht: Die
Wasserflachen des ,.Hafenkopfs® wurden entsprechend den Zielen der Stadtentwicklung ver-
fullt, um die Flache baulich zu nutzen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst. Der Geltungsbereich der
Anpassung ist deckungsgleich mit dem der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20a. In der Be-

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg ¢ -5-
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richtigung ist gemiB den mit dieser Anderung beschriebenen Zielen die Darstellung von Son-
derbauflichen (Hotel und Hafen) vorgesehen.

25 S

Abbildung 3:  zukiinftige Darstellung bei Anpassung des Flichennutzungsplanes (ohne MaBstab)

3.3 Landschaftsplan

Der seit 26.01.2010 verbindliche Landschaftsplan stellt fiir das Plangebiet Sonderbau- und Was-
serflichen dar.

m“ ;..'Hdlhﬁ
L3 !‘r“fj

Abbildung 4:  Ausschnitt des verbindlichen Landschaftsplans 2010 der Stadt Wedel (ohne MaBstab)

Der Landschafisplan wird ebenfalls im Wege der Berichtigung angepasst. In der Berichtigung
werden im Bereich der geplanten Hotel- und Gastronomienutzung statt der Wasserflache eben-
falls Sonderbauflichen (Hafen und Hotel) dargestellt.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg ¢ -6-
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Abbildung 5:  zukiinftige Darstellung bei Anpassung des Landschaftsplans (ohne Mafstab)

3.4 Rahmenplan
Der Rahmenplan zur Umgestaltung und Entwicklung des Schulauer Hafens (2008) beinhaltet
ein stadtebaulich-freiraumplanerisches Gesamtkonzept zur Neuordnung des Bereichs rund um
den Schulauer Hafen. Im Jahre 2011 wurde die 1. Fortschreibung und im Jahr 2015 die 2. Fort-
schreibung des Rahmenplans ,,Stadthafen Wedel / Schulauer Hafen“ aufgestellt. Der Geltungs-
bereich dieser Bebauungsplananderung ist Bestandteil dieses Rahmenplans.
Der Schulauer Hafen soll als Mittelpunkt der Maritimen Meile zum Stadthafen Wedel werden
und mit hoher Aufenthaltsqualitiat und verbesserter Nutzbarkeit wieder ein Anziehungspunkt am
Wedeler Elbufer werden
Der Hafenkopf entsteht als neuer Platz durch die Verfiillung einer Teilfliche des Hafenbeckens.
Vorgesehen sind eine einladende Freiraumgestaltung sowie die Bebauung mit einem hochwerti-
gen sechs bis sieben geschossigen Gebédude als Landmarke.
Das Gebaude soll durch ein Hotel sowie gastronomische und maritime Angebote genutzt wer-
den, wobei die von der Kaiebene und dem Strandbaddamm aus zu erreichenden Bereiche halb-
offentlich zuganglich sein sollen.
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20a werden die planungsrechtlichen Grundla-
gen zur Realisierung der Zielsetzungen des Rahmenplans geschaffen.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg -7-
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Abbildung 6:  Fortschreibung Rahmenplan , Stadthafen Wedel / Schulauer Hafen®,
Januar 2015 (ohne Mafistab)

4 Stadtebauliche Festsetzungen

4.1 Stidtebauliches Konzept

Die Architektur des geplanten Hotels soll durch eine stidtebaulich markante Bebauung den Ha-
fenkopf und das Stadtbild Wedels an der Maritimen Meile pragen. Vorgesehen ist ein sechsge-
schossiges rundes Hauptgebdude mit einem zusitzlichen Staffelgeschoss, hierin sind ein ver-
glaster Bau fiir Tagungsrdumlichkeiten und eine Dachterrasse geplant. Das Konzept eines run-
den Turms mit zwei niedrigeren Seitenfliigeln passt sich an das bestehende Wohn- und Ge-
schiftsgebaude im Osten an.

Das runde Hauptgebaude umfasst ca. 84 Doppelzimmer. Die runde Bauform soll aus moglichs-
ten vielen Zimmern einen Elbblick erméglichen. Zu beiden Seiten sind dreigeschossige Erweite-
rungsbauten mit jeweils ca. 21 Zimmern vorgesehen. Insgesamt werden somit bis zu ca. 252
Betten und ca. 30 neue Arbeitsplitze geschaffen. Das Hotel soll in der Drei-Sterne-Kategorie
liegen und damit alle Bevélkerungsschichten und Berufsgruppen ansprechen.

Die Zufahrt zum Hotel erfolgt iiber den Strandbaddamm. Die erforderlichen Stellplitze werden
im Norden des Hotelgrundstiicks sowie in einer Tiefgarage unter dem Hotel untergebracht.

Das Grundstiick fallt zum Wasser hin ab und befindet sich innerhalb des liberflutungsgefahrde-
ten Bereichs der Elbe, deshalb wird der gesamte Gebidudekomplex auf einen 7,30 m hohen flut-
sicheren Sockel gestellt. Das Sockelgeschoss wird zum Schulauer Hafen hin gedffnet. Dort sind
gastronomische Einrichtungen, eine groBziigige 6ffentliche AuBenterrasse, Gewerbeflichen und
Serviceeinrichtungen fiir den Hafen sowie die Tiefgarage untergebracht.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg © -8
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Abbildung 7:  Grundriss Hotel Stadthafen Wedel, Stand 23.11.2016
Biiro fiir Architektur & Stadtplanung Dipl.-Ing. Rainer Schwarz Architekt
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Abbildung 8:  Ansicht Hotel Stadthafen Wedel, Blick vom Hafenbecken. Stand: Januar 2017
Biiro fiir Architektur & Stadtplanung Dipl.-Ing. Rainer Schwarz Architekt

Abbildung 9:  Perspektive Hotel Stadthafen Wedel, Ansicht vom Strandbaddamm. Stand: Januar 2017
Biiro fiir Architektur & Stadtplanung Dipl.-Ing. Rainer Schwarz Architekt

4.2  Art der baulichen Nutzung
Der vorgesehene Nutzungszweck Hotel und Hafen ldsst sich nicht mit den Gebietstypologien
der Baugebiete nach §§ 2 bis 10 BauNVO planungsrechtlich vorbereiten. Zudem sind die
Hauptnutzungen, die nach §§ 2 bis 10 BauNVO unter anderem zuldssig wiren, an diesen Stand-
orten nicht erwiinscht. Aus diesem Grund werden Sondergebiete festgesetzt:

Das Sondergebiet Hotel wird festgesetzt, um die Unterbringung eines Hotels einschlie-
lich Tagungsraumen und zugehérigen Schank- und Speisewirtschaften zur Realisierung des
geplanten Vorhabens zu ermdglichen. Neben der Hotelnutzung sind untergeordnet eigen-
standige gastronomische Betriebe, Liden bis zu einer Verkaufsfliche von max. 100 m>, ha-
fengewerbliche Nutzungen und ein Hafenmeisterbiiro zuldssig, um vor allem die Nut-
zungsmischung und Belebung der Flichen zum Hafen hin zu gewihrleisten und zu ermog-
lichen.

Im Sondergebiet Hafen sind zur Umsetzung des geplanten Sportboothafens dem Sport-
boothafen dienende Anlagen und Einrichtungen zulissig. Dazu zihlen u. a. Steganlagen,
Sanitdreinrichtungen, Slipanlagen, Rettungseinrichtungen, Schiffversorgungseinrichtungen
etc. Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 20a wird nur fiir ein Teilgebiet im Bereich des
Hafenkopfs gedndert. Die Anderung fiigt sich in die bestehenden Festsetzungen des Ur-
sprungsplans ein, dndert jedoch die Zielrichtung von gewerblich-hafenbezogenen Nutzun-
gen zu Sportboothafen.

Die Abgrenzung zwischen den beiden Sondergebieten ist in der Planzeichnung gemal § 16 Abs.
5 BauNVO als Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen markiert. Die 6ffentliche Fliche des
Sondergebiets Hafen soll 6ffentlich zugénglich sein, um den Wasserbezug allgemein fiir jeden
erlebbar zu machen. Es umfasst auch den ehemaligen Hakendamm als Zufahrt, die Kaikante
sowie eine Flache im Osten, die zum Vorfahren von Fahrzeugen mit Bootstrailern vor der Sli-
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panlage bendtigt wird.

Im Untergeschoss des Hotels sollen zum Teil 6ffentliche Nutzungen untergebracht werden (Bii-
ro des Hafenmeisters, Sanitdranlagen fiir den Hafenbetrieb etc.), die vertraglich geregelt wer-
den. Eine oOffentliche Zugéanglichkeit der Terrassenanlage soll trotz der gastronomischen Nut-
zung auch fiir Nicht-Giste gewihrleistet sein. Dariiber hinaus soll die Treppenanlage zum Hafen
offentlich nutzbar sein.

Die Fliche im Sondergebiet Hafen bleibt 6ffentlicher Grund; Pflege und Gewéhrleistung liegen
bei der Stadt Wedel. Aus diesem Grund verlduft die Abgrenzung zwischen SO Hotel und SO
Hafen entlang der Terrasse des geplanten Hotelgebaudes.

4.3 Mabl der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflichenzahl (GRZ), ei-
ner Geschossflichenzahl (GFZ), der maximal zulassigen Geschosse sowie der maximalen Ge-
baudehoéhen hinreichend bestimmit.

Die Gebdudehdhe wird auf maximal sechs Vollgeschosse (plus nach Landesbauordnung zulas-
sigem Staffelgeschoss) und eine maximale Gebdudehdhe von 21,5 m — bezogen mit 0,00 m auf
die Bezugshéhe von 7,30 m iiber NHN - im Bereich des Hauptbaukérpers des Hotels begrenzt.
Fiir die beidseitigen Ergéinzungsgebiude wird eine maximale Dreigeschossigkeit sowie im Be-
reich der Verbindungsbauten eine maximale Eingeschossigkeit festgesetzt. Fiir die dreigeschos-
sigen Erginzungsgebdude wird zusitzlich eine maximale Gebaudehche von 9,50 m festgesetzt,
um die Hohe der beiden Gebiude entsprechend des Entwurfs sicherzustellen. Diese Festsetzun-
gen zur Hohe der baulichen Nutzung und Geschossigkeit ermdglichen den Bau des geplanten
Hotels mit Gastronomie, Ldden und weiteren gewerblichen Nutzungen, das wirtschaftlich zu be-
treiben ist und als Landmarke am Kopf des Schulauer Hafens eine stadtbildprigende Wirkung
erzielen soll.

Des Weiteren wurde durch textliche Festsetzung geregelt, dass technische Aufbauten einschlief3-
lich Aufziigen und Gelander die maximale Geb4dudehéhe auf bis zu 20% der Gebiudefliche um
1,0 m iiberschreiten diirfen, um sicher zu stellen, dass diese iiblichen Aufbauten moglich sind,
ohne die stadtebauliche Gesamtwirkung zu storen.

Im Rahmen der Abwigung wurde eine Verschattungsstudie erarbeitet: Die Schattenanalyse
zeigt die Schattenbildung zwischen dem Entwurf auf Grundlage des Rahmenplanes (2008) im
Vergleich zur aktuell vorliegenden Vorhabenplanung fiir die Tage Sommer- und Wintersori-
nenwende sowie Tag- und Nachtgleiche. Die schematische Darstellung berticksichtig die jewei-
ligen Geschosshthen der einzelnen Objekte. Der Schatten wird auf der Ebene (Eingangsebene
des Hotels) in 7,41 m ii.NN projiziert. Diese Ebene entspricht der Hohe des Flutschutzes entlang

der Grundstiicksgrenze Schulauer Straf3e 2-4.

Im Ergebnis ist ein signifikanter Unterschied zur Schattenausdehnung im Vergleich der Entwiir-
fe ist nicht erkennbar, fiir die Darstellungen Mérz und September stellt sich die aktuelle Variante
im Vergleich positiver dar. Bei den Darstellungen 21. Juni sowie 21. Mérz / 21. September, je-
weils 15.00 Uhr ist fiir die aktuelle Variante keine Verschattung der 6stlich angrenzenden Ge-
biude durch das geplante Hotelgebdude festzustellen (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 10: Entwurf gem. Rahmenplan 2008 (links) und Vorhabenplanung 2017 (rechts);
Darstellung 21. Mérz / 21. September, jeweils 15.00 Uhr.
Verschattungsstudie Hotel Stadthafen Wedel, Stand: April 2017
Biiro fiir Architektur & Stadtplanung Dipl.-Ing. Rainer Schwarz Architekt

Der untere Bezugspunkt fiir die festgesetzte maximale Gebaudehéhe liegt mit 7,30 m iiber NHN
auf dem Niveau des flutsicheren Bereiches und damit etwas iiber dem des Strandbaddamms,
tiber den die Zufahrt zum Hotel erfolgt. Diese Hohe ist gleichzeitig Bemessungshohe fiir Hoch-
wasserereignisse. Die Geschossigkeit und die maximale Gebiudehdhe werden somit von der
Straflenseite (Strandbaddamm) aus gemessen. Das Gelande fallt vom Strandbaddamm bis zu den
Wasserflachen des Schulauer Hafens ab. Das sechsgeschossige Hotel wird daher vom Wasser
aus gesehen auf einem Sockel errichtet, der auch aus Hochwasserschutzgriinden erforderlich ist
(vgl. Abschnitt 5.5). Das Sockelgeschoss wird gem. § 2 Abs. 6 LBO Schleswig-Holstein als Un-
tergeschoss (,,Minus-Eins-Ebene*) festgesetzt, da seine Deckenoberkanten im Mittel weniger als
1,40 m iiber die festgelegte Gelidndeoberfliche hinausragen.

Insofern wird bei der Festsetzung der zuldssigen Grundflichen- und Geschossflichenzahl das
Sockelgeschoss als Kellergeschoss bewertet, so dass dieses nicht in die Emmittlung der Grund-
fliche bei der Berechnung der GRZ nach § 19 (2) BauNVO einbezogen wird und zur Umset-
zung des geplanten Vorhabens die festgesetzten GRZ von max. 0,2 und GFZ von max. 0,9 aus-
reichend sind.

Aufgrund der Lage des Hotels am Hafenkopf sind durch die neu hergestellte Promenade bereits
versiegelte Flichen vorhanden. Zudem soll eine groBziigige AuBenterrasse zum Wasser entste-
hen. Insgesamt reicht fiir die Herstellung der Terrasse, der erforderlichen Stellpldtze und Zufahr-
ten sowie der bereits vorhandenen Versiegelungen der Promenade die in der BauNVO iiblich
vorgesehene Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen von 50% nicht aus, so dass eine weitere
zuldssige Uberschreitung bis zur einer GRZ von 0,8 festgesetzt wird.

4.4 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
Die iiberbaubare Grundstiicksfliche wird durch Baugrenzen festgelegt, die sich eng an dem
Vorhaben orientieren, um das Gebiude entsprechend den stidtebaulichen Zielsetzungen zu er-
richten. Die Baugrenzen gliedern sich in die in Kapitel 4.3 beschrieben Bereiche mit unter-
schiedlichen Geschossigkeiten, um die gewiinschte Landmarke-Wirkung durch einen héheren
Hauptbauké&rper und niedrigen Ergdnzungsbauten zu erzielen. Die fiir das Untergeschoss festge-
setzte Minus-Eins-Ebene wird ebenfalls durch eine Baugrenze festgesetzt.

Zur Ausgestaltung der groBziigigen Auflenterrasse am Wasser ist fiir Terrassen eine Uberschrei-
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tung der iiberbaubaren Fléchen zuldssig. Aufgrund der stark an dem Vorhaben orientierten iiber-
baubaren Flichen ist die Festsetzung einer Bauweise nicht erforderlich. Die Grenzabstinde re-

geln sich nach der Landesbauordnung.

4.5 Flichen fiir den Hochwasserschutz
Wedel liegt an der Grenze zwischen Marsch und Geest, der marschseitige Bereich ist hochwas-
sergefdhrdet. Die tiefliegenden Marschflichen sind vom Landesschutzdeich, der entlang des
Nordufers der Elbe verlduft, gegen Sturmfluten geschiitzt. Dieser wurde 1977 errichtet, 1995
verstérkt, und hat eine Kronenhéhe von NN + 8,20 m.

Der Landesschutzdeich verlduft parallel zur DeichstraBe und schliet an eine Hochwasser-
schutzwand und dann an das Grundstiick siidlich des Schlosskamp an (Deichkilometer 0+00).
Hier sind im Geestbereich Gelandehéhen > NN + 8,20 m vorhanden. Die Hochwasserschutzlinie
verlduft von Westen, beginnend am Landesschutzdeich, nach Osten bis zur Geestkante an der
Parnafistrae. Im Westen beginnend besteht die Hochwasserschutzanlage aus einem Deich mit
einer Lange von ca. 500 m.

Weitere tieferliegende Flachen, die sich wasserseitig des Landesschutzdeichs befinden, sind
durch die stadtischen Hochwasserschutzanlagen von 7,30 m Héhe vor Uberflutungen geschiitzt.
Dieser Objektschutz besteht aus Deich, Spundwinden und Betonmauern mit schlieBbaren Tor-
offnungen. Der iiberwiegende Teil des Plangebiets liegt im iiberflutungsgefihrdeten Bereich.'

Das gesamte Plangebiet liegt elbseitig vor dem Landesschutzdeich. Die Hohenlage des Gelindes
betrigt zwischen 3,30 m (Kaikante) und 7,08 m (Hakendamm) iiber NN. Die nérdlich und ost-
lich angrenzenden Bereiche sind durch eine stadtische Flutschutzmauer von 7,30 m Héhe ge-
schiitzt.

Durch die Umsetzung der Planung wird die bestehende Hochwasserschutzlinie innerhalb des
Geltungsbereichs nach Siiden verlagert. Es wird ein Sockel mit einer Héhe von 7,30 m herge-
stellt, dessen Nutzungen im Untergeschoss (Minus-Eins-Ebene) durch Fluttore gesichert wer-
den. In den Bereichen auBerhalb der Bebauung zwischen Strandbaddamm und Gebiude wird
das Gelinde aufgeschiittet, so dass eine Erschliefung direkt iiber den Strandbaddamm ermég-
licht wird. Westlich und 6stlich des Gebaudes wird der Flutschutz durch Gelandemodulation
und/oder Erganzung einer Mauer mit Héhe von 7,30 m iiber NHN hergestellt, so dass der Be-
reich zwischen Strandbaddamm und Gebaude im hochwassergeschiitzten Bereich liegt. Im Os-
ten des Geltungsbereichs bleibt die bestehende Flutschutzmauer erhalten.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 wird die neue Hochwasserschutzlinie in der Planzeichnung festgesetzt.

S5 Verkehr

Erschliefung
Das Plangebiet wird iliber den nordlich angrenzenden Strandbaddamm erschlossen. Die gem.
vorliegender Vorhabenplanung geplante Ein- und Ausfahrt im Nordwesten des Geltungsbereichs

ist moglich.

! »Moglichkeiten der wasserbautechnischen Infrastruktur im Bereich des Schulauer Hafens und des benachbarten Elbufers in Wedel”

Knabe Beratende Ingenieure GmbH, Hamburg; April 2006
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In einer verkehrstechnischen Stellungnahme” sind der Neuverkehr in Folge des Bauvorhabens
und die verkehrliche Abwickelbarkeit des erwarteten Verkehrsaufkommens im Einmiindungsbe-

reich Strandbaddamm/ Schulauer Strafie nachgewiesen worden.

Zur Einschitzung der vorhandenen Verkehrssituation wurden am 16.05.2017 im Zeitraum zwi-
schen 00:00 und 24:00 Uhr Verkehrserhebungen durchgefiihrt.

Folgende Verkehrsmengen wurden ermittelt:

* Schulauer Strafle Nord: 4.681 Kfz/ d (429 Kfz/ h)
« Strandbaddamm: 723 Kfz/ d (74 Kfz/ h)

* Schulauer StraBe Siid: 4.594 Kfz/ d (413 Kfz/ h)

Unter Beriicksichtigung der geplanten Nutzungen werden rd. 420 Fahrten/ Tag ermittelt. Diese
setzen sich aus rd. 70 Fahrten/ Tag durch Beschiftigte, rd. 325 Fahrten/ Tag durch Kunden und
Besucher und rd. 15 Lieferfahrten zusammen. Aus dem prognostizierten Verkehrsaufkommen
durch die geplanten Nutzungen ergeben sich rd. 30 Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde
zwischen 07:00 und 08:00 Uhr. In der Spitzenstunde am Abend zwischen 16:00 und 17:00 Uhr
ist ebenfalls mit rd. 30 Fahrten zu rechnen.

Die Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass bezogen auf die vorhandenen Verkehrsbelas-
tungen im Umfeld das zusitzliche Fahrtenaufkommen durch das Bauvorhaben als gering zu be-
werten ist. Am Knotenpunkt Strandbaddamm/ Schulauer Strafe ist eine leistungsgerechte Ab-
wicklung der Verkehre ohne bauliche MaBnahmen méglich.

Ruhender Verkehr

Laut Nutzungskonzept des Neubauvorhabens sind eine Tiefgarage mit 32 Pkw-Stellplatzen so-
wie im nordwestlichen Bereich des Plangebietes 12 oberirdische Pkw-Stellpliatze vorgesehen.
GemilB Stellplatzerlass fiir Schleswig-Holstein wire fiir den Hotelbetrieb in der geplanten Gré-
Benordnung eine Stellplatzzahl zwischen 21 und 63 erforderlich. Die 32 vorgesehenen Stellplt-
ze erfiillen somit diese Anforderung. Fiir die geplante Gewerbenutzung (Biiro des Hafenmeisters
etc.) wiren gemil Stellplatzerlass ca. 7-8 Stellplatze nachzuweisen. Diese Anforderung wire
durch die oberirdisch vorgesehenen Stellplitze abgedeckt.

Fiir den Gastronomiebetrieb sieht der Stellplatzerlass 1 Stellplatz je 8 bis 12 Sitzplitze im Res-
taurant vor, davon 75% fiir die Besucher. Unter der Annahme von 500 m2 BGF fiir die geplante
Gastronomienutzung ist von rd. 125 Sitzplatzen auszugehen. Daraus ergibt sich eine nachzuwei-
sende Stellplatzzahl zwischen 8 und 12 fiir die Restaurantbesucher sowie zwischen 3 und 4 fiir
die Beschiftigten. Der Bedarf fiir die Beschéftigten wird durch die Stellplétze in der Tiefgarage
abgedeckt. Beziiglich der Restaurantbesucher wird erstens von einem hohen Anteil von Hotel-
gasten unter den Restaurantbesuchern ausgegangen, die ebenfalls auf einen TG-Stellplatz zu-
riickgreifen konnen. Zweitens konnen hierfiir die vorgesehenen oberirdischen Stellplatze ange-
setzt werden, da diese aufgrund unterschiedlicher Bedarfszeiten von Restaurantbesuchern und
Gewerbetreibenden gem. § 55 (1) Landesbauordnung (LBO) Schleswig-Holstein gemeinsam
genutzt werden konnen. Der Nachweis erfolgt iiber den Bauantrag. Dariiber hinaus sind gem.
Vorhabenplanung sechs Stellplidtze zum Kurzzeit-Parken zugunsten des Hafenbetriebs ostlich
des Hotelgebdudes im SO Hafen, in direkter Ndhe zur Slipanlage im Nordosten des Hafenbe-
ckens, angeordnet. Dariiber hinaus befindet sich am Ende des Strandbaddamms der neu angeleg-

o 7 Verkehrstechnische Stellungnahme ,,Hotel Strandbaddamm Wedel*, Argus, Hamburg, Juni 2017
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te offentliche Parkplatz mit 200 6ffentlichen Parkplitzen.

OPNV

Das Plangebiet ist durch die Buslinie 594 an die S-Bahn-Station Wedel angebunden. Die Halte-
stelle Strandbaddamm liegt in einer Entfernung von ca. 50 m. Die Linie 594 verkehrt jedoch nur
zeitweise (von Montag bis Freitag dreimal morgens und dreimal spitnachmittags/abends, sams-
tags und sonntags jeweils nur einmal abends). Die nichstgelegenen Haltestellen mit Bedienung
im gesamten Tagesverlauf sind ,,Bei der Doppeleiche® oder ,ElbstraBe (Willkomm Hoéft)*, die
jeweils in ca. 10 Minuten FuBweg zu erreichen sind.

Fuf}- und Radverkehr

Nach der Vorhabenplanung wird das Hotelgebiude fiir FuBginger durch eine Freitreppe vom
Strandbaddamm aus erschlossen. Daneben befindet sich eine Rampe, so dass das geplante Hotel
auch barrierefrei erreichbar ist.

Im Siiden des Hotels bildet die geplante Hafenterrasse eine Erweiterung zur Hafenpromenade.
Uber die Hafenterrasse werden die Nutzungen im Erdgeschoss erschlossen (Gewerbe, Ser-
viceeinrichtungen fiir den Hafen, Gastronomie etc.).

Die 6ffentliche Nutzung der Hafenterrasse soll gewihrleistet werden. Die Hafenpromenade und
die Hafenterrasse sollen gestalterisch einheitlich wirken und mit den gleichen Materialien ge-
staltet werden. Beides wird vertraglich geregelt.

6 Umweltbelange, Artenschutz und Freiflichengestaltung

Die Erstellung dieses Bebauungsplans erfolgt nach Verfahren fiir Bebauungspline der Innen-
entwicklung nach § 13a BauGB. (vgl. Kapitel 1.1)

Aufgrund der Zuordnung des B-Plans Nr. 20a, 1. Anderung, zu den Fillen nach § 13a ( 1) Satz 2
Nr. I gelten geméB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mégliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zur erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulissig. Festsetzungen fiir den Ausgleich von Eingriffen sind
somit nicht erforderlich. Eine Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt nicht.

6.1 Artenschutz
Voraussetzung fiir die Planung des Hochbauvorhabens, das mit dieser Bebauungsplan-Anderung
vorbereitet wird, war die Verfiillung einer Teilfliche des Hafens. Hierfiir ist ein wasserrechtli-
ches Genehmigungsverfahren durchgefiihrt worden, in dem unter anderem die artenschutzrecht-
lichen Auswirkungen der baulichen MaBnahmen begutachtet und ausgeglichen wurden. Dazu
hat das Biiro Eggers Biologische Gutachten im Oktober 2011 eine faunistische Untersuchung
und eine floristische und faunistische Potenzialanalyse sowie einen Artenschutzfachbeitrag er-

stellt.

Die durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung vorbereitete Bebauung ergénzt mit ihren
Auflenrdumen die bereits fertiggestellten, das Hafenbecken umlaufenden Promenaden. Das
Fiillmaterial besteht aus Sand und Schotter. Zur Vermeidung von Sandverwehungen wurde die
Oberflache mit einer handelsiiblichen Anspritzbegriilnung versehen. Dementsprechend besteht

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg -45%



Begriindung Bebauungsplan Nr. 20a ,Schulauer Hafen”, 1. Anderung , Teilbereich Hafenkopf” der Stadt Wedel

die heutige Vegetationszusammensetzung iiberwiegend aus wenigen Grisersorten ergéanzt durch
typische Schotterflichenvegetation. Brutvorginge konnten bisher auf der Fliche nicht festge-
stellt werden,

Art und Umfang der Neubebauung am Hafenkopf waren zum Zeitpunkt der Erstellung des Ar-
tenschutzfachbeitrages zwar noch nicht im Detail bekannt, eine Bebauung war aber bereits im
Rahmenplan zur Umgestaltung des Hafens vorgesehen. In diesem Bebauungsplanverfahren wird
daher auf die fachliche Einschétzung bezogen auf Auswirkungen des Bauvorhabens auf die tat-
sdchlichen und potenziellen Vorkommen von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und
von europiischen Vogelarten zuriickgegriffen.

Die Untersuchungen zu Flederméusen und Végeln sowie die faunistische Potenzialanalyse ka-
men zu dem Ergebnis, dass fiinf nach BNatSchG streng geschiitzte Fledermausarten (= Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie), deren Erhaltungszustand der Populationen in Schleswig-
Holstein fiir vier Arten als giinstig (Breitfliigelfledermaus, Zwergfledermaus, Grofer Abendseg-
ler, Wasserfledermaus) und fiir eine Spezies als unbekannt (Rauhautfledermaus) eingestuft wird,
von dem Vorhaben betroffen sind. Eine Spezies gilt nach der Roten Liste Schleswig-Holsteins
als geféhrdet (Rauhautfledermaus) und eine weitere ist auf der Vorwarnliste (Breitfligelfleder-
maus) verzeichnet. AuBlerdem flossen 27 erfasste und 31 hier potenziell vorkommende Vogelar-
ten in die artenschutzrechtliche Priifung ein. Fiir nur eine Art wurde der Erhaltungszustand der
Population mit ungiinstig (Wacholderdrossel) angegeben, fiir vier Spezies mit dem Zwischen-
stadium zwischen giinstig und ungiinstig (Dohle, Griinspecht, Mauersegler, Sturmméwe). Eine
Art gilt in Schleswig-Holstein als gefidhrdet (Wacholderdrossel) und drei weitere sind auf der
Vorwarnliste verzeichnet (Dohle, Griinspecht, Sturmméwe).

Aufgrund der Untersuchungen der Potenzialanalyse und der anschlieBenden artenschutzrechtli-
chen Priifung treten innerhalb des Vorhabens keine Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG fiir
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fiir européische Vogelarten ein. Dies trifft unter
der Voraussetzung der Einhaltung der VermeidungsmaBnamen (Entfernung der Gehélze in der
Zeit zwischen 1. November bis 14. Mirz sowie Baufeldraumung, Baustelleneinrichtung und
Riickbaumafinahmen auBerhalb der Brutzeit der Végel vom 01. Miérz bis 30. September zu.?

6.2 Sonstige Umweltbelange
Schutzgut Mensch
In Bezug auf den Menschen sind die potentiellen Auswirkungen der Planung im Hinblick auf
die Gesundheit, das Wohnumfeld und die Erholung von Bedeutung.
Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation fiir das Schutzgut Mensch wurde
zum Bebauungsplan eine lirmtechnische Untersuchung durch das Biiro Lirmkontor, Hamburg
erstellt, welche die gewerbliche und verkehrliche Emissions- und Immissionssituation sowie den

Freizeitlairm am Hafenkopf Wedel begutachtet. (s. Anlage der Begriindung). Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass keine Festsetzungen zum Schallschutz notwendig sind. Nihere

Erléuterungen sind in Kapitel 7 dargelegt.

Schutzgut Boden / Schutzgut Grundwasser
Die Uberwiegende Fliche im Geltungsbereich wurde durch umfangreiche AufschiittungsmaRg-

q
~ Faunistische Untersuchungen, Floristische und Faunistische Potenzialanalyse sowie Artenschutzfachbeitrag zur geplanten
Umgestaltung des Schulauer Hafens in der Stadt Wedel in Schieswig-Holstein, Eggers Biologische Gutachten, Hamburg, Ok-

tober 2011
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nahmen bereits im Jahr 2015 im Rahmen der Sanierung des Stadthafens Wedel (Schulauer Ha-
fen) unter Beteiligung der unteren Bodenschutzbehérde in geeigneter Weise hergestellt. Das
Fiillmaterial besteht aus Sand und Schotter. Hinweise auf noch im Untergrund vorhandene bzw.
verbliebene Altlasten haben sich wéhrend der Untersuchungen und MaRnahmen nicht erge-

ben.

Schutzgut Klima / Schutzgut Luft

Das groBréumige Klima wird durch die Meeresnihe geprégt. Starke Winde, hohe Niederschlige
und relative Luftfeuchtigkeit, milde Winter und kiihle Sommer sowie eine relativ lange Vegeta-
tionszeit sind fiir Wedel kennzeichnend innerhalb des Klimabezirkes Schleswig-Holsteinisches
Flachland. Die mittlere tégliche Temperaturschwankung April bis Oktober im Stromtal ist ge-
geniiber der Geest um 1 bis 2,5 °C geringer. Dies fiihrt zu einer Verringerung der Eistage und
Frosttage.

Das Plangebiet ist durch seine Lage als stidtisch einzustufen. Die kleinklimatischen Effekte
werden durch den Einfluss der Wasserfléchen der Elbe und der angrenzenden Marschflichen in
Hauptwindrichtung stark iiberlagert. Stadtklimatisch ist durch den Eingriff auf der neu geschaf-
fenen Fliche am Kopf des Schulauer Hafens auf einer Fliche von lediglich 0,78 ha nicht mit
messbaren Folgen zu rechnen.

Schutzgut Arten und Biotope / Schutzgut Fauna

Im Zuge der Verfiillung der Hafenteilfliche innerhalb des Geltungsbereichs wurde im Oktober
2011 durch das Biiro Eggers Biologische Gutachten eine faunistische Untersuchung und eine
floristische und faunistische Potenzialanalyse sowie ein Artenschutzfachbeitrag erstellt (V gl.
diesbeziiglich Kapitel 6.1). Die iiberwiegende Fliche im Geltungsbereich wurde im Jahr 2015
hergestellt. Das Fiillmaterial besteht aus Sand und Schotter. Zur Vermeidung von Sandverwe-
hungen wurde die Oberfliche mit einer handelsiiblichen Anspritzbegriinung versehen. Dement-
sprechend besteht die heutige Vegetationszusammensetzung iiberwiegend aus wenigen Griser-
sorten erganzt durch typische Schotterflichenvegetation. Eine Entwicklung von Biotopen in die-
ser kurzen Zeit ist nicht zu erwarten.

Landschaftsbild und Erholung

Der Geltungsbereich befindet sich am Hafenkopf des Schulauer Hafens und somit im Bereich
der Sanierungssatzung ,,Stadthafen Wedel“. Die Leitgedanken dabei sind u.a.: Weiterentwick-
lung der ,Maritimen Meile®, Stirkung des Freiraumverbundes durch Verkniipfung der attrakti-
ven Elbuferbereiche von Willkomm-Héft und Strandbad, Belebung des Schulauer Hafens durch
vielfdltige Nutzungsangebote, Verbesserung der Aufenthaltsqualitit sowie die nachhaltige Star-
kung der Funktionstiichtigkeit des Hafens.

2013 begann der Umbau des Hafens. Die neue Wegefiihrung rund um den Hafen verbindet die
Elbuferbereiche und erhSht damit die Aufenthaltsqualitit des Gesamtraumes. Mit der Neugestal-
tung des Hafens entsteht ein zusammenhéngender Uferpark zwischen Elbhochufer am Parnass
und dem Strandbad. Dieser ffentliche Freiraum wird nicht durch Strafen zerschnitten. Durch
die attraktive Lage an der Elbe kommt dem Wedeler Elbufer auch eine iiberregionale Bedeutung
fiir den Tagestourismus zu.

Der Bebauung und Gestaltung des Hafenkopfes kommt in diesem Gesamt-Konzept zentrale Be-
deutung zu. Sie tréigt durch die Erhohung der Aufenthaltsqualitit und die Verbindung der Wege-
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fiihrung erheblich zum Schutzgut Landschaftsbild und Erholung bei.

7 Emissionen und Immissionen

In der Nachbarschaft des Geltungsbereichs befinden sich unterschiedlich emittierende und
schutzbediirftige Nutzungen. Nordlich angrenzend, auf der gegeniiberliegenden Seite des
Strandbaddamms, befindet sich ein Versand- und Online-Handel. Ostlich befindet sich an der
Ecke Strandbaddamm / Schulauer StraRe ein viergeschossiges Turmgebiude mit zweigeschos-
sigen Seitenfliigeln, das in den beiden unteren Geschossen gewerblich genutzt wird. In den
dariiber liegenden Geschossen sind Wohnungen angeordnet. Siidwestlich davon befindet sich
ein dreigeschossiges Gebaude, das sich zum Hafen hin auffichert und Wohnnutzung beher-
bergt. Im Zusammenhang mit dem Sondergebiet Hafen und dem Schiffsverkehr auf der Elbe hat
der Stadtraum insofern insgesamt den Charakter einer Gemengelage.

Zur Ermittlung der Gerduschbelastung durch den Verkehr und das Gewerbe wurde eine Schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt. Im Ergebnis folgt die Untersuchung der Einschitzung
des Landesamtes fiir Landwirtschaft, Umwelt und lindliche Rdume (LLUR), Abteilung Techni-
scher Umweltschutz, dass der Betrieb des Hotels mit der angrenzenden Wohnbebauung, die den
Schutzanspruch eines Mischgebietes genieBt, vertriglich ist.

Der Ursprungs-Bebauungsplan Nr. 20a geht von einer gewerblich ausgerichteten Nutzung des
Hafenbereichs aus. In dem Sondergebiet Hafen sind ausschlieBlich (hafengebundene) Gewerbe-
betriebe zulédssig. Insofern wird unter Beriicksichtigung der Einwirkungen der angrenzenden
gewerblichen Nutzungen fiir das geplante Sondergebiet Hotel der Schutzanspruch eines Gewer-

begebiets angesetzt.

Verkehrslirm

Samtliche StraBen wurden gemaf den im Rahmen der Ortsbesichtigung ermittelten StraBenober-
flichen und zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten modelliert. Die stiindlichen Verkehrsstirken
wurden aus den Eingangsdaten fiir die Lirmkartierung Wedel so umgerechnet, dass eine Be-
rechnung nach RLS-90 durchgefiihrt werden konnte. Der Schwerverkehrsanteil wurde in Anleh-
nung an die Eingangsdaten aus der Larmkartierung fiir den Tag und die Nacht als konstant an-
genommen.

Die prognostizierten Beurteilungspegel liegen bei maximal 52 dB(A) am Tag und 44 dB(A) in
der lautesten Nachtstunde. Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbe-
gebiete von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts an allen Immissionsorten deutlich unterschrit-

ten.

Gewerbelirm

Die gewerblichen Nutzungen &stlich des Plangebiets wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung
aufgenommen und durch pauschale Flichenschallquellen beriicksichtigt. Die Schallemissionen
wurden dabei in Anlehnung an den Flachennutzungsplan Wedel als gemischte Baufliche mit ei-
nem flichenbezogenen Schalleistungspegel von 55 dB(A)/m’ tags und 40 dB(A)/m’ nachts an-

gesetzt.

* Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 20a ,Schulauer Hafen”, 1. Anderung ,Teilbereich Hafenkopf” der Stadt
Wedel, Larmkontor GmbH Hamburg, 14.06.2017
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Fir den Bereich in einer Tiefe von 70 m gemessen von der Schulauer Strale wurde gemiB Be-
bauungsplan Nr. 20a ein flichenbezogener Schallleistungspegel von 60 dB(A)/m? tags und 45
dB(A)/m’ nachts beriicksichtigt. Dariiber hinaus wurde fiir den Bereich westlich des Strandbad-
damms ein flichenbezogener Schallleistungspegel von 65 dB(A)/m’ tags und 50 dB(A)/m’

nachts angesetzt.

Weiterhin ist gemdll B-Plan 20a die Flache Strandbaddamm 1/1a bzw. 2/2a mit einem Schall-
leistungspegel von 60 dB(A)/m’ tags und 45 dB(A)/m’ nachts beriicksichtigt. Dariiber hinaus
wurde der direkt nordlich an das Plangebiet angrenzende Gewerbebetrieb detailliert auf Grund-
lage einer mit dem Betreiber abgestimmten Betriebsbeschreibung anhand eines Betriebsmodells

beriicksichtigt.

Die potentiellen Emissionen durch Bootsmotoren im Schulauer Hafen sind ebenfalls in die Be-
rechnungen eingeflossen.

Die prognostizierten Beurteilungspegel liegen zwischen 48 bis 57 dB(A) am Tag und 38 bis 49
dB(A) in der lautesten Nachtstunde. Die Immissionsrichtwerte der TA Lirm fiir Gewerbegebiete
von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden somit tags und nachts unterschritten.

Die maBgeblichen Aulenlérmpegel nach DIN 4109, Teil 2 werden zum besonderen Schutz der
Schlafraume aus den néchtlichen Beurteilungspegeln fiir Verkehrslirm mit einem Zuschlag von
10 dB versehen. Fiir Gewerbegebiete ist zudem der Immissionsrichtwert der TA Lirm von 65
dB(A) zu beriicksichtigen. Alle Lirmquellen sind energetisch zu addieren und die Summe mit
einem Zuschlag von 3 dB(A) zu versehen. An dem untersuchten Hotel liegen die maBgeblichen
AuBenlirmpegel bei 68 dB(A) (Larmpegelbereich IV) an allen Fassadenseiten. GemiB DIN
4109 entspricht dies der Minimalanforderung, die in einem Gewerbegebiet an die Auienbauteile
zu stellen ist.

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte zum
Verkehr der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete an allen Immissionsorten sicher eingehalten wer-
den. Auch aufgrund der einwirkenden gewerblichen Betriebe sind bei Beurteilung der Schutz-
bediirftigkeit des geplanten Hotels entsprechend einem Gewerbegebiet keine Konflikte nach
Maligabe der TA Lirm zu erwarten. Festsetzungen zum Schallschutz sind somit nicht notwen-

dig.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Die Bebauungen Schulauer Strafe 2/2a wie auch der Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 20a liegen derzeit in dem rechtskréftigen B-Plangebiet 20a ,,Sondergebiet
Hafen®. Fiir den Bereich der Bebauungen Schulauer StraBe 2/2a wurde seinerzeit der B-Plan
20d aufgestellt, der Stand nach § 33 BauGB wurde 2004 erreicht. Dieser Bebauungsplan wurde
nie rechtskriftig. Die immissionsschutzrechtliche Schutzwiirdigkeit der Bebauung Schulauer
Stralle 2/2a ist demnach anhand der tatsachlich vorgefundenen Verhiltnisse vor Ort zu beurtei-
len. Eine direkte Einstufung in eine Gebietskategorie der BauNVO ist nicht moglich, so dass das
Gebiet bauplanungsrechtlich als Gemengelage und damit analog zu einem Mischgebiet (MI) zu
werten ist. Die nachbarschaftliche Vertraglichkeit eines MI-Gebietes mit einer Hotelnutzung ist
gegeben.

Die méglichen Schallquellen durch Anlieferung, Gastronomie, Zufahrten etc. des Hotels liegt
nach derzeitiger Planung nicht unmittelbar angrenzend an die Wohnbebauung, so dass nach gut-
achterlicher Auffassung erhebliche Belistigungen durch Lirmimmissionen nicht zu befiirchten
sind.

Der Betrieb des Hotels ist nach gutachterlicher Auffassung mit einer angrenzenden Wohnbe-
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bauung, die den immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruch eines Mischgebietes genieBt, ver-
traglich.

Der durch das Planvorhaben zusitzlich prognostizierte Verkehr auf die Umgebung und hier auf
die planungs- oder genehmigungsrechtlich sensiblen Nutzungen wurde beurteilt. Im Ergebnis ist
eine Verdoppelung der Verkehrsmenge selbst auf der StraBe ,,Strandbaddamm® nicht und auf
den weiteren zufithrenden StraBen noch weniger zu erwarten. Eine Erh6hung des Beurteilungs-
pegels von 3 dB(A) wird nicht erreicht. Nach gutachterlicher Auffassung sind somit keine rele-
vanten Verkehrsgerduschzunahmen auf den éffentlichen Verkehrswegen gem. Nr. 7.4 TA Lirm
Zu erwarten.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Vertraglichkeit des Vorhabens in Bezug auf Lirmemissi-
onen und —immissionen detaillierter zu untersuchen. Der Larmschutz ist dabei entsprechend der
gesetzlichen MaBigaben der TA Larm zu erfiillen. Das vorliegende Gutachten zum Bebauungs-
plan weist nach, dass dies grundsétzlich méglich ist.

8 Ver- und Entsorgung

Im Zuge der Erschliefung wird eine Neuanlage von Versorgungsleitungen erforderlich. Die
Trinkwasser-, Strom und Gasversorgung wird durch die Stadtwerke Wedel GmbH sichergestellt.
Fiir die zu erwartenden Leistungen sind von der Schulauer StraBe iiber den Strandbaddamm ca.
200 m Leitungen neu zu verlegen. Fiir die Dimensionierung der Leitungen und Abstimmung der
Baumalinahme ist rechtzeitig mit den Stadtwerken Wedel Kontakt aufzunehmen.

Wasserversorgung / Grundwasser

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung durch z.B. Kellerdrainagen stellt einen
nach Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand dar. Da das Grundwasser gemiB Gesetzge-
bung unter besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung durch bautechnische
Mafinahmen vermeidbar ist (Bau einer sogenannten ,,Wanne*) kann eine Erlaubnis im Allge-
meinen nicht erteilt werden und wird daher im Bebauungsplan durch textliche Festsetzung aus-
geschlossen. Tempordr eingerichtete Baudrainagen kénnen gegebenenfalls nach Priifung ge-
nehmigt werden. Hieriiber entscheidet die untere Wasserbehorde auf Antrag.

Grundwasserentnahmen, z.B. eine Grundwasserhaltung fiir eine Tiefgarage bedeuten grund-
satzlich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5i.V.m. § 8 Abs. 1 WHG erlaubnispflichtige Gewiasserbenutzungen.
Die entsprechenden Antrage miissen rechtzeitig gestellt werden.

Oberflichenentwiisserung / Schmutzwasser

Von Norden kommend miindet eine Hauptregenwasserleitung (Liethgraben) in den Schulauer
Hafen, die mit einer Pumpenanlage am Strandbaddamm gegen Hochwasser gesichert ist. Der
Liethgraben wird durch ein Leitungsrecht in der Planzeichnung planungsrechtlich gesichert. Im
Rahmen des Bauantragverfahrens ist der Nachweis der Uberbaubarkeit zu erbringen.

Anfallendes unverschmutztes Oberflichenwasser (Niederschlagswasser) soll in das Hafenbe-
cken abgeleitet werden, um die Siele nicht zu belasten und um eine Riickhaltung méglichst zu
minimieren. Alternativ ist auch ein Einleiten in die Verrohrung des Liethgrabens méglich.

Schmutzwasser wird durch getrennte Sammelkanile abgeleitet. Die Entsorgung des Schmutz-
wassers ab Grundstiicksgrenze erfolgt durch die Stadtentwisserung Wedel (SEW). Der An-
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schluss des Grundstiicks zieht die Veranlagung von Beitragen nach sich.

Strom und Gas

Strom und Gas wird durch die Stadtwerke Wedel GmbH zur Verfiigung gestellt. Ob eine Verle-
gung der 0,4 kV Netzleitungen im Bereich der Flutschutzmauer erforderlich wird, ist im Zuge
der ErschlieBungsplanung zu priifen.

Brandschutz

Der Grundschutz der Lschwasserversorgung soll entsprechend der Verwaltungsvorschrift iiber
die Loschwasserversorgung GI. Nr. 2135.29- Erlass des Innenministeriums vom 30. August
2010- 1V 334- 166.701.400 i. V. m. dem DVGW Arbeitsblatt 405 in einem Umfang von 96 m®/
h aus dem Netz der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung erfolgen.

Die Zufahrten fur die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge miissen den Anforderungen der Lan-
desbauordnung und der DIN 14090 geniigen und sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfah-

ren zu beachten.

Miillentsorgung

Die Abfallentsorgung fiir Wedel erfolgt im Auftrag des Kreises Pinneberg durch die Gesell-
schaft fiir Abfallwirtschaft und Abfallbehandlung mbh (GAB) im Verbund mit anderen Unter-
nehmen. Der Sitz befindet sich in Tornesch mit einem Miillheizkraftwerk, einer Bioabfall-
Kompostierungsanlage und einer DSD-Sortieranlage.

Telekomunikation

Die Versorgung der Biirger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.
Die ErschlieBung ist iiber den Strandbaddamm gesichert. Die Telekom priift die Voraussetzun-
gen zur Errichtung eigener TK-Linien im Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Priifung wird die
Telekom eine Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behlt sich die Telekom
vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen
anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten.’

9 Sonstige Hinweise

9.1 Schifffahrt
Im Plangebiet diirfen aufler den nach den schifffahrtspolizeilichen Vorschriften erforderlichen
und den vom Wasser- und Schifffahrtsamt genehmigten Schifffahrtszeichen keine Zeichen und
Lichter angebracht werden, die die Schifffahrt stéren, insbesondere zu Verwechslungen mit

3 Im Fall eines Netzausbaus durch die Telekom, bittet die Telekom aus wirtschaftlichen Griinden sicherzustellen,
dass fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet eine ungehinderte und unentgeltliche
Nutzung der kiinftigen StraBen und Wege maglich ist, dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht
zugunsten der Telekom Deutschland GmbH eingerdumt und im Grundbuch eingetragen wird, dass eine rechtzeitige
Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
TiefbaumaRnahmen fiir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstriger erfolgt, dass Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der folgenden
Adresse so friih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Deutsche Telekom Technik GmbH - PTI 11, Planungsanzeigen, Fackenburger Allee 31, 23554 Liibeck
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Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder
die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anders irrefiihren oder behindern.
Aus diesem Grund wurde unter den gestalterischen Festsetzungen Anlagen mit grellem, wech-
selndem oder bewegtem Licht sowie die direkte Lichteinstrahlung auf die Bundeswasserstrafie

Elbe ausgeschlossen.

9.2 Hinweise zu Kampfmittel, Denkmalschutz und Altlasten

Die iberwiegende Flache innerhalb des Geltungsbereichs wurde durch umfangreiche Aufschiit-
tungsmaBnahmen bereits im Jahr 2015 im Rahmen der Sanierung des Stadthafens Wedel
(Schulauer Hafen) unter Beteiligung der unteren Bodenschutzbehérde in geeigneter Weise
hergestellt. Hinweise auf noch im Untergrund vorhandene bzw. verbliebene Altlasten haben
sich wahrend der Untersuchungen und Mallnahmen nicht ergeben.

Im Zuge der Verfiillung wurde das Hafenbecken auf Kampfmittel untersucht.

Vor diesem Hintergrund kann sichergestellt werden, dass die Flache von Kampfmitteln, Altlas-
ten und/oder Bodendenkmalen frei ist. Sollten bei Erdarbeiten fiir das Planvorhaben Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen / Altablagerungen angetroffen werden, ist die untere Bo-
denschutzbehérde umgehend zu informieren (§ 2 LBodSchG). Dariiber hinaus wird auf § 15
DSchG verwiesen.

10 Bodenordnung

MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht nétig.

11 Flichenangaben

Fldche in ha
Sondergebiet ,,Hafen* 0,28
Sondergebiet ,,Hotel“ 0,57
Geltungsbereich gesamt 0,85

Die Begriindung wurde in der Sj
&

@ A
Wedel, dem&(ﬂZO(ﬁ’ (Siegal)

(Biirgermeister)

2 § 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziglich unmittelbar oder liber die Gemeinde
der oberen Denkmalschutzbeh&rde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin oder den Ei-
gentlimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewdssers, auf oder in dem der Fundort
liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kultur-
denkmal und die Fundstdtte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es chne erhebliche Nachteile oder Auf-
wendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit
der Mitteilung.
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