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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass, Planungsstand

Die Stadt Wedel verfolgt seit geraumer Zeit die Zielstellung, die Nahversorgung im Stadstteil
Schulau-Spitzerdorf am Elbhochufer zu verbessern. Auf dem Areal des Hans-Bockler-
Platzes soll deshalb ein Lebensmittelmarkt angesiedelt werden.

Schon Mitte der 90er Jahre hatte die Stadt Wedel Gber den Bebauungsplan 25 A versucht,
eine Entwicklung gemischter Nutzungen aus Einzelhandel im EG-Bereich und Wohnen in
den Obergeschossen anzustol3en. Diese Zielstellung konnte aber bis heute aus verschiede-
nen Grinden nicht umgesetzt werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 A sollen heute die Voraussetzungen ge-
schaffen werden, einen Lebensmittelmarkt mit 878 m2 Verkaufsflache, 45 m2 Backshop und
230 m?2 Nebenflachen sowie 86 Stellpléatzen zu realisieren.

Darlber hinaus ist die Stellplatzanlage an der Stralle Hans-Bockler-Platz in verkleinerter
Form neu zu gestalten, der Bolzplatz zu verlegen und in der sidlichen Grinanlage neu her-
zustellen und es sollen weitere Parkplatze im 6ffentlichen Raum der umgebenden Stral3en
hergestellt werden.

Parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren wird die Anderung des Flachennutzungsplans
betrieben. Diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB wird ein Vor-
haben- und ErschlieBungsplan beigefiigt, der die gestalterische und erschlieBungstechni-
sche Konkretisierung des Planinhalts leistet.

Der Rat der Stadt Wedel hat in seiner Sitzung am 23.06.2005 den Einleitungsbeschluss fur
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom
19.08.2005 durchgefiihrt. Die frihzeitige Blrgerbeteiligung wurde vom 19.07.2005 bis
30.09.2005 durchgefunhrt.

1.2 Lage des Plangebietes / Bestand

Das Plangebiet liegt im sudlichen Stadtgebiet Wedels im Ortsteil Schulau-Spitzerdorf. Das
Umfeld der Gartenstadtsiedlung ist gepragt durch Wohnungsbau der 50iger Jahre in Form
von Geschosswohnungsbau westlich des Platzes und Reihenhausgebieten im Osten. Sud-
lich des Platzes befindet sich das Graf-Luckner-Haus. Die Entfernung zum Stadtzentrum
betragt etwa 1,5 km.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,9 ha und ist durch den Baumbestand der
Grinanlage gepragt. Teile der Gehdlze sind als abgangig zu bezeichnen. Der Bolzplatz ist
mit Bitumen befestigt und von einem Zaum eingeschlossen. Im dstlichen Plangebiet befindet
sich eine offentliche Parkplatzanlage und im sidlichen Bereich ein Spielplatz innerhalb der
Grinanlage.
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2 Planungsvorgaben

2.1 Regionalplan

Nach 8§ 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Im Regionalplan fur den Planungsraum | (Fortschreibung 1998) ist das Plange-
biet als Teil des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes des Mittelzentrums Wedel
dargestellt.

Durch die Teilfortschreibung 2004 des Landesraumordnungsplans (Bekanntmachung 17.
Januar 2005) wird die Pflicht der Gemeinden zur bauleitplanerischen Ausweisung eines Son-
dergebietes fir Lebensmitteldiscountmarkte eindeutig geregelt, da bereits ab 800 m2 Ver-
kaufsflache Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der Gemeinde nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen.

Da aber durch das Vorhaben insbesondere die Nahversorgung (des taglichen Bedarfs) des
Elbhochufers verbessert werden soll, ist die Ansiedlung im Plangebiet raumordnerisch ver-
tretbar und die Ausweisung des Sondergebietes ,Einzelhandel” folgerichtig.

2.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wedel stellt den Planbereich als Misch-
gebiet dar (siehe Abbildung). Im parallel laufenden Verfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplans wird das Plangebiet zukiinftig als Sondergebiet (SO - Einzelhandel) dargestellt.
Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

LAV T
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Abbildung: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, M. 1:5.000
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2.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 45 ,Elbhochufer — West* weist westlich des Plangebie-
tes WR-Nutzung in IV-geschossiger Bauweise und im Norden WA-Nutzung in Xl Geschos-
sen (zwingend) aus.

Ostlich des Hans-Bockler-Platzes weist der Bebauungsplan Nr. 46 ,Elbhochufer — Ost* WR-
Gebiete, zweigeschossig, in geschlossener Bauweise und als Hausgruppen aus.

Sudlich schlief3t sich das Plangebiet des sog. Graf-Luckner-Hauses an. Der Bebauungsplan
25, 1. Anderung von 1968/69, weist eine gemischte Nutzung in einer bis zu VII-geschossigen
Bauweise aus.

3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt die Anordnung des Lebensmittelmarktes im nord-
westlichen Bereich des Plangebietes, um den Platz in seiner Gesamtheit auch nach der Be-
bauung und Umgestaltung in Gédnze erlebbar zu halten.

Auch aus Sicht des Larmschutzes ist die Position des Baukérpers des Marktes dort sinnvoll,
da er so als Schutz der angrenzenden WR-Nutzung im Westen dienen kann. Die Stellplatze
sowie die Erschliefungszone mit der Anlieferung wird dem Markt dstlich vorgelagert und
sichert so eine gute Einsehbarkeit auf den Markt und direkte Zufahrt zu den Stellplatzen aus
nordlicher Richtung (Elbstralie).

Die Parkplatzanlage im &stlichen Planbereich wird verkleinert und in ihrem verbleibenden
Zuschnitt umgestaltet. Der Bolzplatz wird verlagert, d.h. um 90° gedreht und so auf teilweise
vorhandenen Flachen stidlich des neuen Marktes in gleicher Gréf3e wieder hergestellt.

Die Griunanlagen, Wege sowie der Spielplatz stdlich des Plangebietes bleiben im Bestand
gesichert.

3.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet , SO — Einzelhandel”

Die Ausweisung als Sondergebiet (SO — Einzelhandel) nach § 11 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird der angestrebten Nutzung eines Lebensmittelmarktes mit 878 m2 Verkaufs-
flache, 45 m2 Backshop und 230 m? Nebenflachen sowie 86 Stellplatzen gerecht.

Eine weitere Konkretisierung der Nutzung bzw. Beschrankung der Zulassigkeit von Nutzun-
gen wird nicht vorgenommen, da das Vorhaben konkret benannt ist und tber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie den Durchfiihrungsvertrag weitere Regelungen getroffen wer-
den.

3.2 Mald der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl wird mit 0,95 GRZ festgesetzt. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt,

dass eine gewisse Flexibilitdt in der hochbaulichen, konstruktiven Durcharbeitung des Vor-
habens erhalten bleibt.
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Die Uberschreitung der allgemeinen Obergrenze von 0,8 GRZ gemaR § 17 BauNVO und
dem damit verbundenen hohen Versiegelungsgrad des Baugrundstiickes durch den Markt
und die Stellplatzanlage begriindet sich aus der Zielstellung einer weitgehenden Erhaltung
der Ubrigen Grinanlage.

Diese Grunanlage mit dem Bolzplatz und den Spielangeboten ist fir das Wohnumfeld von
hoher Bedeutung. Insofern ist eine effektive Ausnutzung des Baugrundstiickes des Sonder-
gebietes gewtlinscht und vor dem Hintergrund der freiraumlichen Anspriche stadtebaulich
vertretbar.

Die festgesetzte Firsthéhe von max. 9,50m Uber der Héhe des nordlich angrenzenden Stra-
Renabschnittes orientiert sich am konkreten Bauvorhaben und bleibt unter der Firsththe der
umliegenden Bebauung.

4 Grunordnungs- und Kompensationskonzept
Offentliche Griinflache

Um weiterhin ausreichend Spiel- und Freiflachen insbesondere fur Kinder und Jugendliche
bereitstellen zu kénnen, wird der sidliche Bereich des Plangebietes als 6ffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Bolzplatz festgesetzt. Innerhalb dieser Flache wird die Neu-
anlage eines Bolzplatzes in gleicher Grof3e in West-Ost-Ausrichtung ermdglicht.

Baumschutz

Bisher festgesetzte bzw. bestehende Gehdlzbestdnde werden insbesondere am 6stlichen
Rand des Plangebietes zum Erhalt festgesetzt. Bei Abgang der Gehoélze sind Ersatzpflan-
zungen so vorzunehmen, dass der Charakter des Gehdlzbestandes erhalten bleibt.

Begrunungsmalnahmen

Die vorgesehene Bepflanzung der Stellplatzanlage des Sondergebietes, der 6ffentlichen
Grunflache sowie des o6ffentlichen Stralenraumes erfolgt tUber die Festsetzung von Einzel-
baumen. Es werden standortgerechte Laubbdume festgesetzt, um die durch den Verlust von
Laubbdumen hervorgerufenen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen aus-
zugleichen und um heimischen, wildlebenden Tieren artgerechte Lebensmdglichkeiten zu
bieten. Laubgehoélze stellen eine wichtige Nahrungsquelle und einen bedeutenden Lebens-
raum flr Insekten, Vogel und Kleinsauger dar. Um die angestrebte Wirkung der gepflanzten
Baume als Lebensraum und fir die Griin- und Freiraumstruktur des Plangebietes ohne lange
Entwicklungszeiten zu erreichen, ist ein erforderlicher Mindest-Stammdurchmesser festge-
setzt. Die Standorte kénnen geringfligig drtlich variiert werden.

Die Baumscheibe sollte nicht versiegelt werden, dadurch bleibt der Boden offenporig und
leicht durchwurzelbar, wodurch die Standortbedingungen fiir den Baum verbessert werden.
Des Weiteren nimmt der Boden das Niederschlagswasser zur Versorgung des Baumes auf.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden im
Nordosten des Sondergebietes sowie am nérdlichen und westlichen Rand der 6ffentlichen
Grinflache vorgesehen. Durch eine flaichenhafte und dichte Bepflanzung aus standortge-
rechten einheimischen Laubgehdlzen im Norden der 6ffentlichen Griinflache soll eine raumli-
che Trennung zur Stellplatzanlage des Sondergebietes erreicht werden. Entlang der J.-D.-
Moller-StralRe soll durch eine dichte Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen mit einer
Anpflanzhéhe von mindestens 0,8 m eine wirkungsvolle Abschirmung zum angrenzenden
Strallenraum erzielt werden.
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Naturschutzfachliche Gesamtbeurteilung

Gemald Ergebnis der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (siehe Ziffer 9 der Begrindung -
Umweltbericht) wurde festgestellt, dass hinsichtlich einzelner Schutzgiter von Natur und
Landschaft Beeintrachtigungen hervorgerufen werden, die als Uber das nach bislang gulti-
gem Baurecht zulassige Mal3 hinausgehende erhebliche und nachhaltige Eingriffe zu bewer-
ten sind. Damit ist der Eingriffs-Tatbestand gegeben und die Beeintrachtigungen sind ent-
sprechend 8§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB ausgleichspflichtig.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs sowie die Beschreibung der externen Kompensa-
tionsmal3nahmen erfolgt in Ziffer 9 der Begrindung (Umweltbericht). Der naturschutzrechtli-
che Kompensationsbedarf wird auRerhalb des Anderungsgebietes auf der siidlichen Griin-
flache (festgesetzt im nicht gednderten Teil des Bebauungsplanes Nr. 25 a) erfolgen. Es wird
eine Zuordnung der externen Kompensationsmaflinahme zu den Eingriffsgrundstiicken (Son-
dergebiet und offentliche Verkehrs- und Griunflachen) vorgenommen. Mit der externen Kom-
pensationsmalRnahme ist eine Vollkompensation der Beeintrachtigungen der Schutzguter
von Natur und Landschaft gegeben.

5 ErschlielBung

Motorisierter Verkehr (MIV)

Die Anbindung des Lebensmittelmarktes erfolgt Uber die Stralle Hans-Bockler-Platz im dstli-
chen Plangebiet, die im Norden an die Elbstral3e / Galgenberg anbindet. Der Kreuzungsbe-
reich ist Uber eine Lichtzeichensignalanlage geregelt und leistungsféhig zur Aufnahme der
weiteren Verkehre ausgebaut.

Die weitere ErschlieBung der angrenzenden Wohngebiete wird durch das Vorhaben nicht
relevant tangiert.

Anlieferung

Die Anlieferung zum Lebensmittelmarkt erfolgt Uber Zufahrt von der Stral3e Hans-Bockler-
Platz Gber die Stellplatzanlage des Marktes. Die Verkehrsflachen dienen dabei als Wendean-
lagen, um die Anlieferungszone auf der Sidseite des Marktes riickwérts anfahren zu kon-
nen.

Da die Anlieferung vor Offnung des Marktes erfolgen wird, sind keine Konflikte des Lieferver-
kehrs mit dem Kundenverkehr zu erwarten.

Stellplatze

Der Stellplatznachweis erfolgt durch die Anlage von 86 Stellplatzen fiur den Lebensmittel-
markt.
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Parken

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen J.-D.-Mdller-Strae im Norden und im Westen ist
die Anlage offentlicher Parkplatze in Senkrechtaufstellung vorgesehen, um den Verlust der
Parkplatze im dstlichen Planbereich auszugleichen und dartiber hinaus eine Verbesserung
des Parkraumangebotes fur die umgebenden Wohngebiete insgesamt zu erreichen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch die Buslinie 189 an das OPNV-Netz Wedels und der Metropolregion
Hamburg angebunden.

6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsorgungslei-
tungen sicherzustellen.

Das Schmutzwasser kann ndrdlich des Hans-Bdckler-Platzes an das vorhandene Siel in der
StralRenverkehrsflache abgegeben werden. Gemald Auskunft der Stadtentwasserung Wedel
(SEW) ist die Aufnahmekapazitdt der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation fur das ge-
plante Vorhaben ausreichend.

Der Regenwasseranschluss erfolgt an das Siel 6stlich des Hans-Bockler-Platzes. Die Kapa-
zitat des Regenwasserkanals fur eine weitere Aufnahme von Oberflachenwasser ist gemaf
Auskunft der SEW jedoch beschrankt. In den vorhandenen Regenwasserkanal dirfen aus
dem Gewerbebereich maximal 27 Liter pro Sekunde eingeleitet werden. Am Ubergabepunkt
des Grundstlckes ist daher eine Drossel vorzusehen. Das anfallende Niederschlagswasser
aus sonstigen Flachen ist ebenfalls gedrosselt einzuleiten, hier ist die Einleitmenge mit der
Stadtentwasserung Wedel abzustimmen.

An geeigneter Stelle ist das Niederschlagswasser im B-Plangebiet zu versickern.

Die Millbeseitigung erfolgt gemaf der giltigen Kreisverordnung.

7 Immissionsschutz

Zur Beurteilung moglicher Larmkonflikte mit den angrenzenden Nutzungen ist im Auftrag des
Vorhabentragers eine Schalltechnische Untersuchung (November 2005) erstellt worden.
Hierin wurden untersucht:

o die Anlage des Lebensmittelmarktes einschlie3lich der Stellplatzanlage, der Anliefe-
rung und der technischen Einrichtungen wie Luftung, Kiihlaggregate etc.,

e der zusatzliche Verkehr auf den angrenzenden Stral3en,

e der bestehende Bolzplatz und die Situation nach Verlegung des Bolzplatzes.

Die Ergebnisse der in der Anlage beigefiigten Schalltechnischen Untersuchung lassen sich
im Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung wie folgt bewerten.
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Gewerbelarm, Luftungseinrichtungen

In der Nacht sind bei durchgangig laufender Kiihlanlage geringfiigige Uberschreitungen der
Richtwerte im reinen Wohngebiet westlich des Lebensmittelmarktes zu erwarten (siehe dun-
kelgriine Fassadenpunkte in Anlage 2b).

Durch eine Verlegung des sog. Verflussigers an die Seite der Einhausung, lassen sich die
Konflikte vermeiden. An der reinen Wohnnutzung westlich sind nach Umsetzung dieser
Maflnahme nachts Beurteilungspegel von nicht mehr als 35 dB(A) zu erwarten. Diese Verle-
gung des sog. Verflussigers wird Uber den abzuschlielBenden Durchfihrungsvertrag entspre-
chend gesichert.

Verkehrslarm, Anlieferung

Bei der Prognose der kinftigen Verkehrssituation wurden durch das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen des Marktes induzierte Pegelerh6hungen der betroffenen StralRenabschnit-
te von nicht mehr als 2 dB(A) festgestellt.

Schallschutzmaflinahmen nach MalRRgabe der TA Larm sind deshalb nicht erforderlich, weil
bereits die erste der geforderten Bedingungen der TA Larm, wonach die Beurteilungspegel
der Verkehrsgerausche rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhdht werden missten, nicht
erfullt ist. Die Nutzung des Parkplatzes fiihrt nicht zu Konflikten mit der Nachbarschaft.

Bei Nachtanlieferung sind weitreichende Konflikte in der Nachbarschaft zu erwarten. Deshalb
ist ein Nachtanlieferung auszuschlieen und dieses ebenfalls Uber den abzuschlie3enden
Durchfuhrungsvertrag abzusichern.

Sportlarm, Bolzplatz

- Bestandsituation

Die angenommenen Belastungen aus der Nutzung des Bolzplatzes fiihren bereits im Be-
stand zu einer Uberschreitung der zulassigen Richtwerte an der umliegenden Bebauung.
Dabei wurden werktags aulRerhalb der Ruhezeiten mit Beurteilungspegeln von bis zu 52
dB(A) im obersten Geschoss der westlich benachbarten reinen Wohnnutzung geringfligige
Uberschreitungen des maRgeblichen Immissionsrichtwertes der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung (18. BImSchV) prognostiziert.

Wird der Bolzplatz auch in den Ruhezeiten bis zu eine Stunde lang intensiv genutzt, ist mit
Uberschreitungen der mafigeblichen Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fir Ruhezeiten
von bis zu 8 dB(A) im westlichen und bis zu 4 dB(A) im dstlichen reinen Wohngebiet zu rech-
nen.

- Prognose

Die Prognose erfolgte auf der sicheren Seite. Es wurde unterstellt, dass auf dem Bolzplatz
bis zu 5 Stunden am Tag, davon eine innerhalb einer Ruhezeit, intensiv Sport in einer dem
FuRballspiel &hnlichen Weise ausgetibt wird. Tatsachlich ist jedoch zu erwarten, dass sich
die Jugendlichen zeitweise auch deutlich ruhiger verhalten. Insbesondere in der dunklen
Jahreszeit ist auf Grund der Lichtanlage, die sich ab 20 Uhr automatisch ausstellt, zu erwar-
ten, dass sich nach 20 Uhr keine oder lediglich eine vergleichsweise ruhige Nutzung des
Bolzplatzes ergibt.

In der Prognose ist durch die geplante Umlegung des Bolzplatzes bei verbesserter Ballfang-
technik mit einer geringfligigen Verbesserung der Immissionssituation zu rechnen. An den
Wohngebauden westlich des Platzes ist jedoch auch in der Prognose mit geringfiigigen Kon-
flikten zu rechnen. Bei einem Neuaufbau der Ballfangeinrichtungen ist sicher zu stellen, dass
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eine schallgeminderte Ausfiihrung nach dem Stand der Technik ausgefiihrt wird. Diese Art
der Ausflihrung ist durch Regelung im Durchfiihrungsvertrag abzusichern.

Innerhalb der Ruhezeiten ist jedoch auch in der Prognose - mit dem Bolzplatz am neuen
Standort - noch mit deutlichen Richtwertiberschreitungen zu rechnen, wenn auch hier eben-
falls mit einer geringfligigen Verbesserung gegeniber der Bestandsituation.

Auf Grund der Viergeschossigkeit der Wohngebaude im reinen Wohngebiet westlich des
Bolzplatzes ware ein ausreichender Schutz - auch wahrend der Ruhezeiten - mit aktivem
Schallschutz, das heil3t mit einer Schallschutzwand an der kurzen Westseite des verlagerten
Bolzplatzes, nur méglich, wenn diese Schallschutzwand etwa 4 bis 5m m hoch geplant wiir-
de.

Diese Malinahme ist aber auf Grund des stadtebaulichen und freiraumlichen Umfeldes nicht
vertretbar. Andere Malinahmen, wie der Ausschluss der Nutzung des Bolzplatzes in den
Ruhezeiten sind nicht realistisch, da eine sichere Kontrolle der Nutzung nicht umsetzbar ist.

In der Abwagung der Konfliktsituation und unter Annahme der o0.g. MalBhahmen ist festzu-
stellen,

e dass die rechnerische Prognose auf der sicheren Seite erfolgte. Es wurde unterstellt,
dass auf dem Bolzplatz bis zu 5 Stunden am Tag, davon eine innerhalb einer Ruhezeit,
intensiv Sport in einer dem FuRballspiel ahnlichen Weise ausgetbt wird.

e dass tatsachlich zu erwarten ist, dass sich die Jugendlichen zeitweise auch deutlich ru-
higer verhalten. Insbesondere in der dunklen Jahreszeit ist auf Grund der Lichtanlage,
die sich automatisch ausstellt, zu erwarten, dass sich nach 20 Uhr keine oder lediglich
eine vergleichsweise ruhige Nutzung des Bolzplatzes ergibt.

e dass werktags aul3erhalb der Ruhezeiten nur geringfiigige Konflikte zu erwarten sind,
die hier vergleichsweise anzusetzenden Qualitdtsanforderungen an allgemeine Wohn-
gebiete jedoch gut erfiillt werden. Die Wohnqualitat wird im Umfeld also insgesamt nicht
erheblich eingeschrankt.

Im Hinblick auf die Bestandssituation mit den heute schon vorhandenen Belastungen wird in
die Abwagung eingestellt, dass das Nebeneinander aus Freizeitnutzung und angrenzender
Wohnnutzung im Gebiet sich durch die Ansiedlung des Lebensmittelmarktes - der konfliktfrei
integriert werden kann — weiter in Richtung einer Gemengelage entwickeln wird, ohne die
Wohnqualitat einzuschranken.

Dartber hinaus vollzieht das neu geschaffene Planungsrecht den Bau von Einzelhandelsfla-
chen, die, wenn auch in anderer baulicher Struktur, bereits durch das gegebene Planrecht
prinzipiell mdglich wéren, jedoch aus betriebs- und marktwirtschaftlichen Griinden nicht rea-
lisiert wurden.
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8 Altlasten und Kampfmittel
Im Planungsbereich sind keine Altablagerungen und/ oder Altstandorte bekannt.

Falls bei dem Bodenaushub Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altablagerung deuten, so sind die Aushubarbeiten in
diesem Bereich zu unterbrechen. Der Fachdienst Umwelt des Kreises Pinneberg ist gemali §
2 Landesbodenschutzgesetz unverziiglich zu benachrichtigen.

Die nach Bundesbodengesetz erforderlichen MaRnahmen zum Schutz des Bodens und des-
sen Nutzungsfunktionen bzw. zum Schutz der Gewasser sind mit der Bodenschutzbehédrde
abzustimmen.

Auffalliger/ verunreinigter Aushub ist bis zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung
oder die Moglichkeit zur Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern. Dieser Aus-
hub ist vor Eintragen durch Niederschlag und gegen Austrdge in den Untergrund zu schiit-
zen.

Im Gebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieBen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache
auf Kampfmittel durch das Amt fiir Katastrophenschutz untersuchen zu lassen.

9 Umweltbericht

9.1 Einleitung
9.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Wesentliches Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 a ist die Verbesserung der
Nahversorgung im Ortsteil Schulau-Spitzerdorf am Elbhochufer durch die Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes auf dem nérdlichen Gelande des Hans-Bockler-Platzes. Dartiber hinaus
soll trotz der geplanten Verkleinerung der bestehenden Grinflache sowie der Neuausrich-
tung des vorhandenen Bolzplatzes die Funktion des Platzes als Spielplatz fir die Anwohner
des Elbhochufers gesichert werden (vgl. a. Ziffer 1.1 der Begriindung).

9.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Bedeutung fur den Bauleitplan

Mafistab fiur die Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen sind diejenigen Vorschriften
des Baugesetzbuchs, die die Berlicksichtigung der umweltschiitzenden Belange in der pla-
nerischen Abwéagung zum Gegenstand haben sowie die in den Fachgesetzen und Fachpléa-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fir den Bauleitplan von Bedeutung
sind.

Fur das anstehende Bauleitplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. GemaR
§ 1 a Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in der planerischen Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
Nach § la Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
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Im Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | werden fiir das Plangebiet keine speziel-
len naturschutzfachlichen Planungsziele formuliert. Eine Beeintrachtigung der im Land-
schaftsplan der Stadt Wedel ausgewiesenen Funktion als Spielplatz ist auRer der Verkleine-
rung der Flache nicht gegeben.

9.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 a werden die bestehenden Baurechte
eines qualifizierten Bebauungsplans Utberplant. Bei der wertenden Einschatzung der Erheb-
lichkeit der Vorhabensauswirkung wird Bezug genommen auf die Auswirkungen, die tber die
bisher zulassige Entwicklung (Bebauungsplan Nr. 25 a) mit ihren Auswirkungen auf die Um-
welt hinausgehen. In der Auswirkungsprognose werden deshalb die Festsetzungen des gel-
tenden Bebauungsplanes (und nicht der Ist-Zustand des Plangebietes) den Festsetzungen
der 1. Anderung gegeniiber gestellt, um zusatzliche Umweltauswirkungen zu ermitteln. Die
planrechtliche Ubernahme der bereits bestehenden Festsetzungen wird als nicht umweltprii-
fungsrelevant bewertet. Soweit es zur Beurteilung von moglichen Beeintrachtigungen durch
das Vorhaben erforderlich ist, werden die Schutzgiter auch Uber das Plangebiet hinaus be-
trachtet, insbesondere zur Prifung mdglicher umweltrelevanter Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes auf die umgebende Wohnnutzung.

9.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Schutzgut Mensch einschlie8lich menschlicher Gesundheit

Die offentliche Grinanlage des Hans-Bdockler-Platzes als Bestandteil des Siedlungsberei-
ches weist derzeit verschiedene Freizeit- und Erholungseinrichtungen auf. Ein insbesondere
durch Jugendliche genutzter eingezaunter asphaltierter Bolzplatz mit Ballfanggitter befindet
sich im zentralen Bereich, eine mit Spielgeraten ausgestatte Ball- und Spielflache fir Kinder
im sldlichen und Sandspielangebote fiir Kleinkinder am nérdlichen Rand des Geléndes. Als
wohnungsnaher Freiraum erfillt der Hans-Bockler-Platz somit wichtige Funktionen fiur die
Kurzzeiterholung der Anwohner der angrenzenden Wohngebiete (vor allem flir weniger mo-
bile Bevolkerungsteile wie z. B. Eltern mit Kleinkindern oder alte Menschen).

Innerhalb der Grinanlage verlaufen mehrere straRenunabhdngige Geh- und Radwege. So
bestehen insbesondere diagonale Querungsmoglichkeiten vom norddstlichen Eingang der
Grunanlage (StraRenkreuzung Hans-Bockler-Platz/ Friedrich-Eggers-StralRe) zu der westlich
anschlieenden Wohnbebauung an der J.-D.-Mdller-Strafl3e. Darliber hinaus ist im Siden
des Plangebietes eine wichtige West-Ost-Verbindung von der Stettinstral3e in Richtung Ko-
nigsbergstralRe gegeben. Das Plangebiet ist an die offentlichen Verkehrsmittel (Haltestelle
Hans-Bdckler-Platz der Buslinie 189) sehr gut angebunden.

Angrenzende Wohngebiete mit hoher Wohndichte, die von dem Vorhaben betroffen sein
koénnen, befinden sich noérdlich, westlich und 6stlich des Plangebietes. Nordlich und westlich
des Hans-Bdckler-Platzes besteht viergeschossiger Wohnungsbau in Zeilenbauweise. Im
Norden ist ein elfgeschossiges Punkthochhaus auffallig. Ostlich schlieRen sich umfangreiche
Reihenhausgebiete an. Die privaten Hausgarten der Reihenhduser sowie die halboffentli-
chen Grunflachen im Wohnumfeld der Mehrfamilienhdauser nehmen erholungsspezifische
Aufgaben fur die Anwohner wahr. Hier finden wichtige Prozesse der Erholung, des Spiels
und der Kommunikation statt, die insgesamt schutzbeduirftig und stérungsempfindlich sind.
Sudlich des Plangebietes befindet sich das Areal der Seniorenresidenz Graf Luckner Haus.
Es handelt sich um eine achtgeschossige Appartement-Seniorenwohnanlage, die bis direkt
an den Elbwanderweg reicht.
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Fur das Plangebiet und die angrenzende Wohnnutzung ist die Immissionssituation durch
Verkehrsgerdusche gepréagt, die vorrangig durch den angrenzenden, asphaltierten Stral3en-
zug Hans-Bdckler-Platz erzeugt werden. Das angenommene gegenwartige Verkehrsauf-
kommen von ca. 2.500 Kfz/24h am geplanten Verbrauchermarkt und von ca. 1.500 Kfz/24h
in Richtung des Graf-Luckner-Hauses tragt jedoch nur geringfiigig zur Vorbelastung des
Plangebietes und der angrenzenden Nutzungen bei.

GemalR der schalltechnischen Untersuchung fuihrt die angenommene gegenwartige Bespie-
lung des vorhandenen Bolzplatzes zu einer Uberschreitung der zulassigen Immissions-
Richtwerte im westlichen und 6stlichen reinen Wohngebiet. Die gegenwartige Nutzung des
Bolzplatzes ist somit als Vorbelastung der angrenzenden Wohnnutzung zu werten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich der biologischen Vielfalt

Das Plangebiet ist bereits rechtsverbindlich Uberplant. Gemal den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 25 a ist die Flache insgesamt als Mischgebiet, 6ffentliche Griinflache (mit
den Zweckbestimmungen Kinderspielplatz und Parkanlage) und offentliche Parkflache fest-
gesetzt. Die vorhandenen offentlichen Stralenverkehrsflachen des Straflenzuges Hans-
Bockler-Platz und der J.-D.-Moller-Stral3e bilden die Begrenzung des Bebauungsplanes. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 a herrschen somit Uberwiegend Festsetzun-
gen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz und geringer bis méaRiger biologischer
Vielfalt vor. Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Straucher sowie die anzupflanzenden
Baume, Hecken und Straucher sind als Landschaftsbestandteile bzw. Flachen mit besonde-
rer Bedeutung fir den Naturschutz einzustufen.

Eine Ortsbegehung im Herbst 2005 zeigte insbesondere im nordwestlichen Teil des Plange-
bietes, dass hier der Bebauungsplan Nr. 25 a baulich nicht umgesetzt worden ist. Die ehe-
mals im westlichen Teil des Plangebietes vorhandene eingeschossige Ladenzeile aus den
50er Jahren ist abgerissen. Die durch den Bebauungsplan 25 a zulassige bis zu dreige-
schossige Bebauung des Mischgebietes wurde jedoch nicht realisiert. In der Ortlichkeit ist
daraufhin entlang der J.-D.-Mdller-Stral3e eine Brachflache entstanden. Das Plangebiet stellt
sich somit hier weiterhin als 6ffentlicher Spielplatz mit diversen Spielgeraten und zum Teil
dichtem Baumbestand dar. Die festgestellte Nutzung des Ubrigen Plangebietes entspricht in
weiten Teilen den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 25 a. So ist in der Mitte des
Platzes ein asphaltierter Bolzplatz mit hohen Ballfanggittern vorhanden. Im Osten des Plan-
gebietes wird der vorhandene offentliche Parkplatz durch zahlreiche BAume umgrenzt und
raumlich gefasst. Der sudliche Bereich des Plangebietes stellt sich als gro3e Rasen- und
Spielflache dar. Der durch den Abriss der Ladenzeile freigewordene stidwestliche Teilbereich
des Plangebietes ist zwar im Bebauungsplan Nr. 25 a als 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt, die geplanten Begegnungs- und Rickzugsraume
fur altere Menschen sind jedoch nicht realisiert worden.

Die Biotopkartierung der Stadt Wedel bewertet das Bebauungsplangebiet als eine Grunfla-
che mit einem eingeschréankten Biotopwert. Die Zierpflanzung bietet wenig Rickzugsmaog-
lichkeiten und Nahrungsangebote fiir Tiere. Aufgrund der Uberwiegend anthropogen geprag-
ten Biotopsituation sowie der Nutzungs- und Pflege-Intensitat ist von einem ubiquitdren (=
allgemein verbreiteten) Pflanzen- und Tierartenbestand auszugehen. Lediglich die Baumbe-
sténde, insbesondere die &lteren Baume mit Totholzanteil, sind potenziell von Bedeutung fur
die Insektenwelt und als Nist- und Nahrungsraum fir Vogel (insbesondere Hohlenbriiter). Ein
Vorkommen explizit auf diese Flachen und Grinstrukturen angewiesener gefahrdeter oder
besonders oder streng geschiitzter Tier- und Pflanzenarten ist jedoch nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden
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Das Plangebiet liegt im Naturraum Schleswig-Holsteinische Geest und zwar innerhalb des
Hamburger Ringes (Hohe Geest). Innerhalb des Hamburger Ringes wurden die naturraumli-
chen Bedingungen jedoch durch die Bebauung umgestaltet und zuriickgedrangt. Natdrli-
cherweise finden sich gemanR der Bodenkarte von Schleswig-Holstein (Blatt 2424 Wedel im
Maf3stab 1:25.000) unter der kinstlich veranderten Fliche des Plangebietes Bbden aus
schluffigen Sand Uber schluffigen Sand und Lehm. Die sich daraus entwickelte Podsol-
Braunerde aus FlieRerde tber Lehm weist ein mittleres Bindungsvermogen fur Nahrstoffe
auf.

Die durchschnittliche Gelandehdhe bewegt sich zwischen 20,0 und 21,0 m tGber Normalnull
(UNN), die Reliefunterschiede sind nur gering.

Nattrlich gewachsene Bdden sind im Plangebiet jedoch nicht mehr vorhanden. Teile des
Plangebietes sind aufgrund der planerisch festgesetzten Nutzung bezogen auf die Boden-
funktion vorbelastet. Der planerische Versiegelungsgrad betragt bezogen auf die Gesamtfla-
che des Geltungsbereiches (9.294 m2) etwa 72 %. Die bisher planerisch zuldssige Versiege-
lung stellt sich dabei wie folgt dar:

Art der baulichen Nutzung gemaR Bebauungsplan Nr. 25 a Versiegelung
Mischgebiet (GRZ 0,6 zzgl. der moglichen Uberschreitung auf 0,8) 2.324 m?
Verkehrsflache (StralRenverkehrsflachen und Parkflachen) 3.248 m?
Offentliche Grunflache

- Bolzplatz asphaltiert 851 m?
- Wegeflachen, teilversiegelt 280 m?
Gesamt 6.703 m?

Gemaly dem Freiflachenkonzept zum Bebauungsplanes Nr. 25 a fungiert die festgesetzte
extensive Dachbegrinung der Flachdécher des Mischgebietes (in einer Grolienordnung von
520 m?) als Kompensation fur die bisher planerisch zulassige Bodenversiegelung des Be-
bauungsplanes Nr. 25 a.

Altablagerungen und/ oder Altstandorte sind gemalR der Stellungnahme der Unteren Boden-
schutzbehoérde des Kreises Pinneberg im Plangeltungsbereich nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine Oberflichengewésser vorhanden.
Bei den vorliegenden Podsol-Braunerden kann das Grundwasser nach Angaben der o. g.
Bodenkarte tiefer als 2,00 m unter Flur anstehen.

Fur das Schutzgut Grundwasser sind die unversiegelten Bereiche von okologischer Bedeu-
tung, da sie potenziell fir die Grundwasserneubildung von Bedeutung sein kénnen. Gemaf
den Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Wedel kann fir den Bereich der Geest eine
hohe Grundwasserneubildungsrate angenommen werden. Die Empfindlichkeit des Grund-
wassers gegenuber Schadstoffeintrag ist abhangig von den das Grundwasser Uberlagernden
Deckschichten. Da die vorliegenden Podsol-Braunerden eine mittlere bis geringe Wasser-
durchlassigkeit sowie eine schwache Staunadsse aufweisen, wird eine Gefdhrdung des
Grundwassers als gering eingestuft.

14



Stadt Wedel Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25a ,Hans-Béckler-Platz*, 1. Anderung — Teilbereich Nord

Schutzgut Luft und Klima

Makroklimatisch liegt das Plangebiet im Bereich eines deutlich maritim gepragten Klimas und
ist Teil des Klimabezirkes ,Schleswig-Holsteinisches Flachland”. Durch die Nahe zu den
grolRen Wasserkdrpern Nordsee und Elbe herrscht ein meeresnahes Kuistenklima vor. Die
Winde wehen vorherrschend aus westlichen Richtungen.

Kleinklimatische Besonderheiten werden weitgehend durch die Topographie und die Fla-
chennutzung bestimmt. Die Grinanlage Hans-Bdckler-Platz kann trotz der allseitigen bauli-
chen Umschlieung durch ein eigenes Mikroklima Wohlfahrtswirkungen entfalten. Aufgrund
der Durchgrinung und der unversiegelten Teilflachen ist die Temperatur hier ausgeglichener
und die Luftfeuchtigkeit hoher als in den angrenzenden bebauten Gebieten. Ansonsten préagt
die angrenzende Wohnnutzung das Lokalklima.

In der lufthygienisch gunstigen Situation des Plangebietes sind die gasférmigen Emissionen
des maligen StralRenverkehrs durch Verdinnungseffekte als eher geringe Belastung zu be-
werten. Das Plangebiet stellt insgesamt einen eingeschrankt wertvollen Raum hinsichtlich
der Luftqualitat dar. Aktuelle Untersuchungen, die fiir das Plangebiet die Luftqualitat und -
hygiene beschreiben, liegen nicht vor.

Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Der aus landschaftspflegerischer und stadtebaulicher Sicht erhaltenswerte Baumbestand
wurde in das Freiflachenkonzept des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 25 a integriert und
festgesetzt. Bestehende Strauchpflanzungen und Stellplatzgehdlze wurden zur Abgrenzung
und Abschirmung der festgesetzten Griinflache als zu erhalten festgesetzt. Festgesetzte
Buchenhecken mit einer Anpflanzhéhe von mindestens 0,8 m sollten als gestalterisches E-
lement insbesondere die verschiedenen Nutzungsbereiche voneinander abschirmen. Durch
anzupflanzende kleinkronige Baume entlang der J.-D.-Mdller-Stral3e sowie eine extensive
Dachbegriinung der eingeschossigen Flachdacher sollte eine gestalterische Aufwertung des
geplanten Mischgebietes erfolgen.

Da der Bebauungsplan Nr. 25 a insbesondere im Nordwesten des Plangebietes jedoch nicht
umgesetzt wurde, wird das tatséchliche Erscheinungsbild des Plangebietes durch den in der
Ortlichkeit vorhandenen zum Teil dichten Baumbestand weitaus starker gegliedert und ge-
kammert. Der abschirmende Baumbestand des Plangebietes schafft in Zusammenhang mit
den Rasenflachen im Sidden und Norden sowie der mittigen Bolzplatzflache ein reizvolles
und wertvolles Stadtbild, dass jedoch im Bereich der J.-D.-Mdéller-StralRe durch die nach dem
Abriss der Ladenzeile entstandene Brachflache beeintrachtigt wird. Aufgrund des dichten
und hohen Baumbestandes sind Sichtbeziehungen von aul3en in das Plangebiet nur einge-
schrankt maoglich.

Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Fur das Plangebiet sind keine archaologischen Denkmale oder andere Kulturdenkmale be-
kannt.
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9.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung
Schutzgut Mensch einschlieRlich menschlicher Gesundheit

Die Wohnfunktion fiir die unmittelbaren Anwohner des Plangebietes wird durch die Bereit-
stellung eines Verbrauchermarktes verbessert und gestarkt. Es sind somit Verbesserungen
in Bezug auf die Wohnbedirfnisse der Wohnbevolkerung des Elbhochufers zu erwarten.

Durch die verstarkte bauliche Inanspruchnahme wohnungsnaher und erholungswirksamer
Freiflachen wird das Wohnumfeld der Menschen im Umfeld des Plangebietes flichenmalRig
eingeschrankt. Durch die geringflgige Verlagerung und Drehung des Bolzplatzes in West-
Ost-Richtung sowie die Verkleinerung der Grinanlage des Hans-Bdckler-Platzes wird sich
der Freizeitwert der Grinanlage fur alle Nutzergruppe verandern, die Freiraum- und Spiel-
platzversorgung fur die angrenzenden Wohngebiete bleibt aber weiterhin gewahrt. Bisherige
Wegeverbindungen werden zukiinftig zwar eingeschrénkt, die wichtige Wegeverbindung in
West-Ost-Richtung bleibt jedoch weiterhin erhalten.

Gemal der schalltechnischen Untersuchung sind aufgrund der Auswirkungen des geplanten
Verbrauchermarktes tagsiiber keine Konflikte in der Nachbarschaft nach MalRgabe der TA
Larm zu erwarten. Auch die Nutzung der geplanten Stellplatzanlage fiihrt nicht zu Konflikten
mit der Nachbarschaft. In der Nacht sind jedoch bei durchgéngig laufender Kihlanlage ge-
ringfiigige Uberschreitungen der Immissions-Richtwerte im reinen Wohngebiet westlich des
Verbrauchermarktes zu erwarten. Eine Anlieferung mit einem Lkw wahrend der Nachtstun-
den hatte dariiber hinaus weit reichende Konflikte in der Nachbarschaft zur Folge.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen des Verbrauchermarktes fiihrt zu keiner relevanten
Verkehrslarm-Mehrbelastung der betroffenen bebauten Bereiche im Umfeld des Plangebie-
tes.

Gemal der Prognose der schalltechnischen Untersuchung wird die geplante Drehung des
Bolzplatzes um 90° bei Einsatz verbesserter Ballfangtechnik die Immissionssituation gegen-
Uber dem Bestand verbessern, geringfiigige Konflikte an den Wohngebauden westlich des
Platzes bleiben jedoch bestehen. Wohngebaude, die kinftig durch das Gebaude des
Verbrauchermarktes abgeschirmt werden, erfahren eine Verbesserung. Innerhalb der Ruhe-
zeiten ist jedoch mit Richtwertiberschreitungen zu rechnen, wenn auch hier ebenfalls mit
einer Verbesserung gegentber der Bestandsituation (Vorbelastung).

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlielllich der biologischen Vielfalt

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 a gehen keine besonders geschiitzten
Gebiete nach dem Naturschutzrecht verloren bzw. werden erheblich gemindert. Auf3erhalb
der besonders geschitzten Gebiete kann die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung als Be-
urteilungsmalstab herangezogen werden. Bei der Ermittlung des Eingriffs durch die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 25 a sind die Festsetzungen des geltenden Bebauungspla-
nes den Festsetzungen der 1. Anderung gegeniiberzustellen, um ausgleichspflichtige zu-
satzliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu ermitteln.

Im Bereich von Flachen mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz fiilhren gemaf dem
Gemeinsamen Runderlasses zum ,Verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
zum Baurecht* vom 03.07.1998 (INNENMINISTERIUM, MINISTERIUM FUR UMWELT, NATUR UND
FORSTEN) Eingriffe in der Regel nicht zu Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Arten und Le-
bensgemeinschaften, so dass hierfir auch keine Ersatzlebensrdume geschaffen werden
mussen.
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Die zu erhaltenden Baume und Straucher sowie die anzupflanzenden Baume, Hecken und
Straucher sind als Landschaftsbestandteile bzw. Flachen mit besonderer Bedeutung fir den
Naturschutz einzustufen. Die nachfolgende Aufstellung stellt die Auswirkungen der Planung
auf die Landschaftsbestandteile bzw. Flachen mit besonderer Bedeutung fir den Natur-
schutz bezogen auf das geplante Sondergebiet und die éffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen dar. Die dargestellte Inanspruchnahme ist als erhebliche Beeintrachtigung des Schutz-
gutes Tiere und Pflanzen zu werten.

Sondergebiet Verlust
Zu erhaltende B&dumen 5 Stiick
Anzupflanzende Bdumen 4 Stiuck
Zu erhaltende Strauchpflanzung 360 m?

Anzupflanzende Hecken 75 m?

Offentliche Verkehrs- und Griinflachen Verlust
Zu erhaltende Baumen 2 Stiick
Anzupflanzende Baumen 9 Stilick
Zu erhaltende Strauchpflanzung 60 m?
Anzupflanzende Strauchpflanzung 145 m?
Anzupflanzende Hecken 50 m?

Schutzgut Boden

Es werden keine Boden mit besonderen Standorteigenschaften, naturnahe und empfindliche
Boden, Béden mit kulturhistorischer Bedeutung oder Archivfunktion oder seltene Bdden fir
das Vorhaben beansprucht. Die nachfolgende Aufstellung stellt die geplante Neuversiege-
lung des Plangebietes dar:

Art der baulichen Nutzung geméaB 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 25 a Versiegelung
Sondergebiet

- Vollversiegelung 4.369 m?
Offentliche Verkehrsflachen (StraRenverkehrsflachen und Parkflachen) 2.979 m?
Offentliche Griinflachen (Bolzplatz) 861 m?
Gesamt 8.209 m?

Die nachfolgende Versiegelungsbilanz stellt die Differenz aus Bestand (Vorbelastung) und
geplante Neuversiegelung bezogen auf das geplante Sondergebiet und die 6ffentlichen Ver-
kehrs- und Griinflachen dar:

Sondergebiet Bestand Planung Bilanz
Vollversiegelung 2.842 m2 4.369 m2 +1.527 m?
Teilversiegelung 200 m? abzgl. 200 m2
Gesamt 1.327 m?
Offentliche Verkehrs- und Bestand Planung Bilanz
Grunflachen

Vollversiegelung 3.581 m? 3.840 mz + 259 mz
Teilversiegelung 80 m? abzgl. 80 m2
Gesamt 179 m?

Bezogen auf die Gesamtflache des Anderungsbereiches (9.294 m2) wird zukiinftig ein Ver-
siegelungsgrad von etwa 88 % moglich sein. Es werden somit 1.506 m2 bislang offene B6-
den zusétzlich befestigt (Zunahme um 16 %). Der Boden verliert in den betroffenen Berei-
chen seine Funktion als Lebensraum fiir Bodenorganismen, seine Funktion als Pflanzen-
standort sowie seine Speicher-, Filter- und Pufferfunktionen gegentiber Schadstoffen. Dar-
Uber hinaus geht durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 a die bisher festge-
setzte extensive Dachbegriinung der Flachdacher des Mischgebietes als Kompensationsfla-
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che fir die bisher planerisch zuldssige Bodenversiegelung (Vorbelastung) verloren. Der Ver-
lust wird bezogen auf das geplante Sondergebiet und die 6ffentlichen Verkehrs- und Grin-
flachen dargestellt: Der weitere Verlust an Boden durch Uberbauung und Versiegelung sowie
die Uberplanung der bisherigen Kompensationsflache fiir die planerisch zulassige Bodenver-
siegelung sind als erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes anzusehen.

Sondergebiet Verlust
Extensiver Dachbegriinung (als Kompensation fir die planerische Vorbelas- 435 mz
tung)
Offentliche Verkehrs- und Griinflachen Verlust
Extensiver Dachbegriinung (als Kompensation fir die planerische Vorbelas- 85 m2
tung)

Schutzgut Wasser

Die beim Schutzgut Boden beschriebene Zunahme versiegelter bzw. bebauter Flachen im
Plangebiet bedingt eine Veranderung des natirlichen Wasserkreislaufes durch die Erhéhung
des Oberflachenabflusses bei gleichzeitigem Entzug von Sickerwasser. Zudem wird die Fil-
ter- und Pufferfunktion des Bodens fiir das Grundwasser unter den versiegelten Flachen
unmoglich gemacht.

Schutzgut Luft und Klima

Durch den Bebauungsplan werden besondere Klimaschutzfunktionen nicht erheblich gemin-
dert. Bedeutende Luftaustauschbahnen sowie luftverbessernde Flachen werden nicht bean-
sprucht. Durch die Beseitigung des Gehdlzbestandes werden jedoch die kleinklimatische
Situation und die bioklimatische Wohlfahrtswirkung der Grinanlage gemindert. Der zusatzli-
chen Oberflachenversiegelung kommt verstarkende Wirkung bei verschiedenen mikroklima-
tischen Effekten zu (gréRere Abstrahlung, Erwdrmung, Reduzierung der Luftfeuchte). Die
durch die Planung verursachten Immissionen des Verkehrszuwachses flhren zu keiner
wahrnehmbaren Mehrbelastung der betroffenen bebauten Bereiche im Umfeld des Plange-
bietes hinsichtlich verkehrstypischer Luftschadstoffe. Potenziell negative Wechselwirkungen
zum Schutzgut Mensch einschlie3lich der menschlichen Gesundheit kbnnen somit ausge-
schlossen werden.

Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Durch die Planung erfolgt keine Inanspruchnahme von Gebieten von besonderer Bedeutung
fur das Landschafts- und Stadtbild. Das Stadtbild erfahrt jedoch durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 25 a insbesondere im nordéstlichen Bereich des Plangebietes durch
die geplante Errichtung eines Verbrauchermarktes mit der dazugehdrigen Stellplatzanlage
eine Veranderung. Nach der Realisierung der Planung wird hier die bisher festgesetzte
Griunanlage zuklnftig Bestandteil des angrenzenden Siedlungsraumes. Es werden bauliche
Strukturen vorherrschen. Zu erhaltende und anzupflanzende Gehdlzbestdnde gehen dabei
verloren. Auf der anderen Seite wird eine bisher zulassige bis zu dreigeschossige Bebauung
planungsrechtlich zurickgenommen. In der Gesamtbetrachtung sind durch die Planung zu-
satzliche erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaft nicht zu erwarten.

Schutzgut Kulturgtter und sonstige Sachguter
Eine Beeintrachtigung von Kulturgltern oder sonstigen Sachgutern ist nicht erkennbar.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
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Fiur das Plangebiet ist der Schwerpunkt der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Boden und Wasser sowie den Schutzgitern Mensch und Landschaft/ Stadtbild zu sehen.
Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sowie eine Verstarkung der er-
heblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen sind im
Geltungsbereich nicht zu erwarten.

Zusammenfassung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Die zuvor beschriebenen zu erwartenden Umweltauswirkungen werden nachfolgend tabella-
risch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt. Dabei wird zwischen
voraussichtlich nicht erhebliche (= geringe oder nicht feststellbare) und voraussichtlich er-
hebliche (= deutliche oder schwerwiegende) Umweltauswirkungen unterschieden. Voraus-
sichtlich erhebliche Umweltauswirkungen werden zudem wertend als positiv bzw. negativ
beurteilt.

Beschreibung der moglichen voraussichtlich voraussichtlich
Umweltauswirkungen erheblich nicht erheblich (0)
positiv (+), negativ (-)

Schutzgut Mensch einschlie3lich menschlicher Gesundheit

Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnge-
biete durch Sportlarm (Bolzplatz) und Gewerbe-
larm

Veranderung der Wohnumfeldfunktion durch die
Flacheninanspruchnahme im Bereich der offent-
lichen Grinflache

Veranderung der Wohnfunktion im Umfeld des
Plangebietes durch die Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes

Auswirkungen auf die Gesundheit des Men-
schen im Umfeld des Plangebietes durch hinzu-
kommenden Verkehr zum Verbrauchermarkt
(verkehrsburtige Luftschadstoffe, Verkehrslarm)

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich biologischer Vielfalt

Lebensraumveranderungen durch den Verlust
von festgesetzten Flachen und Landschaftsbe-
standteilen mit besonderer Bedeutung fir den
Naturschutz

Schutzgut Boden

Beeintrachtigung der nattrlichen Bodenfunktion
durch zusatzliche Bodenversiegelung und durch
Uberplanung der bisherigen Kompensationsfla-
che fir die planerisch zulassige Bodenversiege-
lung (Vorbelastung)

Schutzgut Wasser

Verringerung der Grundwasserneubildungsrate
und Erhdéhung des Oberflachenabflusses durch
zusatzliche Bodenversiegelung

Schutzgut Luft und Klima

Veranderung des Mikroklimas

Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Veranderung des Stadtbildes im ndrdlichen
Plangebiet durch den Verlust von festgesetzten
Gehdlzbestanden

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Umweltauswirkungen nicht erkennbar
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9.2.3 Prognose des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 a wiirde im Nordwesten des Plange-
bietes weiterhin eine bis zu dreigeschossige gemischte Bebauung mit Grundflachenzahl von
0,6 moglich sein. Seit dem Abriss der maroden Ladenzeile ist es der Stadt Wedel als Grund-
stlickseigenttiimer jedoch nicht gelungen, die Nahversorgungsfunktion des Elbhochufergebie-
tes durch die Ansiedlung neuer Geschéfte mit Einkaufsmaoglichkeiten zu verbessern, da die
bisher vorgelegten Planungen immer eine Erweiterung der Wohnfunktion an diesem Standort
vorsahen. Aus diesem Grunde wird im nordwestlichen Bereich des Plangebietes bei Nicht-
durchfiihrung der Planung trotz der Angebotsplanung des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 25 a weiterhin im Bestand eine Brachflache und eine 6ffentlich nutzbare Griinflache
verbleiben. Der norddstliche und sidwestliche Plangebietsbereich kann entsprechend den
Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes und den Auspragungen in der Ortlichkeit als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Kindersielplatz weiter genutzt werden, wo-
bei sich der vorhandene Ballspielbereich weiterhin in diese Freiflachenkonzeption einflugt.
Dartber hinaus bleibt die am 0&stlichen Platzrand festgesetzte Parkplatzflache ohne die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 a weiterhin in ihrem Bestand gesichert.

Bezogen auf das Schutzgut Mensch sind somit bei der Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-
Variante) zukunftig keine Verbesserungen hinsichtlich der Nahversorgung des Elbhochufer-
gebietes zu erwarten. Fir die Gbrigen Schutzgiter wirden sich bei der Null-Variante unter
Annahme gleich bleibender Nutzungs- und Pflege-Intensitat der Griinanlage neutrale Aus-
wirkungen ergeben.

9.2.4 Geplante Mainahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch einschlieRlich menschlicher Gesundheit

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten (Gewerbelarm Verbrauchermarkt - Wohnnutzung)
wird im Durchfiihrungsvertrag die vom Larmgutachter zur Einhaltung der Beurteilungspegel
vorgeschlagene Verlegung des technischen Einrichtungen der Kihlanlage abgesichert und
eine Nachtanlieferung des Verbrauchermarktes aus Immissionsschutzgriinden ausgeschlos-
sen. Die notwendige schallgeminderte Ausfiihrung der neu zu bauenden Ballfangeinrichtun-
gen des Bolzplatzes wird ebenfalls im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Aktive Schallschutz-
mafinahmen in Form einer Schallschutzwand waren auf Grund der mehrgeschossigen Be-
bauung in der Nachbarschaft des Bolzplatzes erst ab einer Bauhthe von 4 bis 5 m wirkungs-
voll. Die MalRBnhahmen zur Larmminderung sind in der Ziffer 8 der Begrindung (Immissions-
schutz) naher ausgefihrt.

Das unvermeidbare Nebeneinander aus Freizeitnutzung durch Jugendliche und angrenzen-
de Wohnnutzungen und die sich daraus ergebende Konfliktsituation insbesondere bei Nut-
zung des Bolzplatzes wahrend der Ruhezeiten ist vor dem Hintergrund der vorbelasteten
Bestandsituation im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu be-
handeln. Das Ergebnis des Abwagungsprozesses ist der Ziffer 8 der Begriindung (Immissi-
onsschutz) zu entnehmen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliel3lich der biologischen Vielfalt
Im Bebauungsplan Nr. 25 a bereits festgesetzte und bestehende Baume werden am ostli-
chen Rand des Plangebietes mittels einer Erhaltungsfestsetzung in der 1. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 25 a gesichert. Um den festgesetzten Bolzplatz vom 6stlich anschlie-
Renden offentlichen Parkplatz abzugrenzen, werden die bestehenden und im Bebauungs-
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plan Nr. 25 a festgesetzten Geholzpflanzungen ebenfalls in der 1. Anderung als zu erhalten
festgesetzt.

Zur Schaffung eines 6kologisch wirksamen Griinvolumens sowie zur Minderung des Kom-
pensationsbedarfs wird innerhalb des Sondergebietes die Anpflanzung von 8 Baumen zur
Begriinung der Stellplatzanlage festgesetzt. Darliber hinaus sind zur Begriinung der Park-
platze entlang der J.-D.-Mdller-Stral3e und dem StraRenzug Hans-Boéckler-Platz insgesamt
11 StraBenbaume und innerhalb der offentlichen Grinflache 6 Baume zur Anpflanzung fest-
gesetzt.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Nordos-
ten des Sondergebietes sowie am nérdlichen und westlichen Rand der 6ffentlichen Griunfla-
che schaffen zusatzliche Griinstrukturen im Plangebiet.

Da die Beeintrachtigungen der Landschaftsbestandteile bzw. Flachen mit besonderer Bedeu-
tung flr den Naturschutz jedoch nicht vermieden werden kénnen, ist neben den Ausgleichs-
mafinahmen fir das Schutzgut Boden (siehe unten) die Wiederherstellung der gestorten
Funktionen und Werte erforderlich. Das Verhaltnis von Verlust und Wiederherstellung richtet
sich nach der folgenden Anforderung:

Ersatz fur festgesetzte zu erhaltende Baume im Verhéltnis 1:3
Ersatz fur festgesetzte anzupflanzende Baume im Verhéltnis 1:1
Ersatz fur festgesetzte Gehdlzpflanzungen 1:1

Bezogen auf das geplante Sondergebiet und die 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen
ergibt sich unter Berlcksichtigung der im Plangebiet vorgesehenen Baumanpflanzungen
folgender externer Kompensationsbedarf fiir die Eingriffe in Landschaftsbestandteile bzw.
Flachen mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz:

Sondergebiet Kompensations- Plangebiet Externer
bedarf Kompensationsbedarf
Neupflanzung von Baumen 19 Stiick 8 Stilick 11 Stiick

(5 Baume mit Faktor 3;
4 Baume mit Faktor 1)

Anlage von Gehdlzpflanzungen 435 m2 60 m? 375 m?
Offentliche Verkehrs- und Kompensations- Plangebiet Externer
Grunflachen bedarf Kompensationsbedarf
Neupflanzung von Baumen 15 Stick 17 Stick - 2 Stick
(2 Baume mit Faktor 3; (Uberkompensation)
9 Baume mit Faktor 1)

Anlage von Gehdlzpflanzungen 255 m? 155 m? 100 m?

Schutzgut Boden

Generell gelten fir das Schutzgut Boden Eingriffe als ausgeglichen, wenn bei einer Boden-
versiegelung die Bodenfunktionen durch eine entsprechende Entsiegelung wiederhergestellt
sind. Ist dies nicht moglich, so missen Gebaudeflachen und versiegelte Oberflachenbelage
mindestens im Verhéaltnis von 1:0,5 und wasserdurchlassige Oberflachenbelage mindestens
im Verhéltnis 1:0,3 ausgeglichen werden. Hierzu sind Flachen aus der landwirtschaftlichen
Nutzung zu nehmen und zu einem naturbetonten Biotoptyp zu entwickeln oder als offene
Gewasser mit Uferrandstreifen wiederherzustellen.

Da innerhalb des Plangebietes keine Malihahmen zur Entsiegelung durchgeflihrt werden
konnen, ergibt sich bezogen auf das geplante Sondergebiet und die 6ffentlichen Verkehrs-
und Grunflachen der folgende Kompensationsbedarf fur die geplante Neuversiegelung und
den Verlust der bisherigen Kompensationsflache:
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Sondergebiet Flache aus Ver- Faktor Externer

siegelungsbhilanz Kompensationsbedarf
Vollversiegelung 1.527 m? 0,5 764 m?
Teilversiegelung abzgl. 200 m2 0,3 abzgl. 60 m2
Zwischensumme 704 m?
Verlust extensiver Dachbegriinung 435 m?
Gesamtsumme 1.139 m?
Offentliche Verkehrs- und Flache aus Ver- Faktor Externer
Grunflachen siegelungsbhilanz Kompensationsbedarf
Vollversiegelung 259 m2 0.5 130 m?
Teilversiegelung abzgl. 80 m?2 0,3 abzgl. 24 m2
Zwischensumme 106 m?
Verlust extensiver Dachbegriinung 85 m2
Gesamtsumme 191 m?

Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser gelten Eingriffe als ausgeglichen, wenn Schmutzwasser in Anla-
gen nach 8 7 Wasserhaushaltsgesetz behandelt wird und normal verschmutztes Nieder-
schlagswasser entsprechend den technischen Bestimmungen zur Regenwasserbehandlung
bei Trennkanalisation behandelt wird.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der Schmutzwasservorflut zugeleitet. Das
anfallende normal verschmutzte gesammelte Niederschlagswasser von der Stellplatzanlage
und den Dachflachen soll in das vorhandene Regenwasserentwasserungsnetz der Stadtent-
wasserung Wedel eingeleitet werden. Das zur Drosselung des Abflusses erforderliche Re-
genrickhaltevolumen soll durch eine leichte Absenkung des gesamten Parkplatzes geschaf-
fen werden.

Schutzgut Landschaft und Stadtbild

Im Plangebiet sollen insbesondere neu gepflanzte Baume entlang der J.-D.-Mdller-Stral3e
und des StraBenzuges Hans-Boéckler-Platz durch ihren Habitus und ihre gestalterischen
Funktionen den offentlichen StralRenraum pragen und zukinftig eine visuelle Leitfunktion
Ubernehmen. Darlber hinaus schafft die geplante Anpflanzung von StraRenbaumen durch
Abschirmung eine gringepragte visuell wirksame Kulisse zwischen den baulichen Anlagen
des Plangebietes und dem o&ffentlichen Strallenraum. Der zumindest teilweise Erhalt beste-
hender Gehdlzbestdnde am o6stlichen Rand des Plangebietes, die Baumanpflanzungen am
westlichen Rand der 6ffentlichen Grinanlage und die Begrinung der Stellplatzanlage des
Verbrauchermarktes tragen dazu bei, die negativen visuellen Auswirkungen auf das Stadtbild
zu mindern. Das Erscheinungsbild des Plangebietes wird durch die geplante Bebauung ins-
gesamt nachhaltig in ein stadtisch gepréagtes Ortsbild verandert, das sich in den umgeben-
den Siedlungsbereich einfugt. Es entsteht somit kein zuséatzlicher Kompensationsbedarf ge-
maf o. g. Runderlass flr das Schutzgut Landschaftshbild/ Stadtbild.

Maflinahmen zur naturschutzrechtlichen Kompensation

Der externe Kompensationsbedarf fir die Schutzgiter Tier- und Pflanzenwelt sowie Boden
wird auBerhalb des Anderungsgebietes auf der sudlichen Griinflache (festgesetzt im nicht
geanderten Teil des Bebauungsplanes Nr. 25 a) erfolgen. Dazu wird der externe Kompensa-
tionsbedarf monetar umgerechnet und der ermittelte Geldbetrag anteilsmaRig zur Umset-
zung von BepflanzungsmaRnahmen innerhalb der sidlichen Grinflache herangezogen. Die
Umrechnung richtet sich nach den folgenden Netto-Ansatzen:
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Neupflanzung Baum, Hochstamm, 3 x verpflanzt, 16-18 300 €/ Stuck
(Katalogwert, dabei beinhaltet der Betrag die Kosten fir die Pflanzung)

Anlage von Gehdlzpflanzungen 5€/m2
Entwicklung eines naturbetonten Biotoptyps durch Extensivierung 1€/ m?

Die Kostenerstattungsbetrdge werden nachfolgend auf das geplante Sondergebiet und die
offentlichen Verkehrs- und Griunflachen bezogen.

Sondergebiet Externer Monetarer Wert
Kompensationsbedarf

Neupflanzung von Baumen 11 Stiick 3.300 €

Anlage von Gehdlzpflanzungen 375 m? 1.875 €

Entwicklung eines naturbetonten Biotop- 1.139 m?2 1.139€

typs durch Extensivierung

Gesamtsumme (netto gerundet) 6.310 €

Offentliche Verkehrs- und Griinflachen Externer Monetéarer Wert
Kompensationsbedarf

Neupflanzung von Baumen 2 Stiick (Uberkompensation) - 600 €

Anlage von Gehdlzpflanzungen 100 m? 500 €

Entwicklung eines naturbetonten Biotop- 191 m? 191 €

typs durch Extensivierung

Gesamtsumme (netto gerundet) 90 €

Dem Sondergebiet wird nach § 135 a und b BauGB aufgrund der Schwere der zu erwarten-
den Beeintrachtigungen die Zahlung eines Kostenerstattungsbetrages in Hoéhe von 6.310 €
netto fur die anteilige Umsetzung von KompensationsmaRnahmen auRerhalb des Ande-
rungsgebietes auf der sidlichen Grinflache (festgesetzt im nicht geédnderten Teil des Be-
bauungsplanes Nr. 25 a) zugeordnet. Den 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen und der offent-
lichen Grunflache wird nach § 135 a und b BauGB aufgrund der Schwere der zu erwarten-
den Beeintrachtigungen die Zahlung eines Kostenerstattungsbetrages in Héhe von 90 € net-
to fur die anteilige Umsetzung von KompensationsmaRnahmen auRerhalb des Anderungs-
gebietes auf der siuidlichen Griinflache (festgesetzt im nicht gednderten Teil des Bebauungs-
planes Nr. 25 a) zugeordnet.

9.2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Unter Berlcksichtigung der fachlichen und inhaltlichen Zielsetzungen des Bauleitplanes
kommen keine anderweitigen, sich grundsatzlich unterscheidenden Planungsmoglichkeiten
(Konzept-Varianten) in Betracht. Das durch den Bauleitplan verfolgte stadtebauliche Konzept
berlcksichtigt u. a. die wirtschaftlichen Erfordernisse des geplanten Verbrauchermarktes
sowie die dauerhafte Sicherung des Wohnumfeldes der angrenzenden Wohngebiete.

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung angedachte Verlegung des Bolzplatzes
in Nord-Sidrichtung weiter nach Sutden wirde zur Losung der Immissionskonflikte mit der
angrenzenden Wohnnutzung aktive Larmschutzanlagen erfordern und zudem zu einer weite-
ren Verkleinerung der verbleibenden Spielbereiche der 6ffentlichen Grunflache fihren.
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9.3 Zusatzliche Angaben

9.3.1 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Verwendete Fachgutachten und technische Verfahren

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt auf der Grundlage des Gemeinsamen Runder-
lasses zum ,Verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* vom
03.07.1998 (INNENMINISTERIUM, MINISTERIUM FUR UMWELT, NATUR UND FORSTEN).

Zur Bewaltigung mdglicher Anforderungen an den Schallschutz wurde eine Schalltechnische
Untersuchung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt. Die durch den
geplanten Einzelhandelsstandort erzeugten Immissionen wurden nach den Immissionsricht-
werten der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm beurteilt. Die durch
den Bolzplatz erzeugten Immissionen wurden nach den Immissionsrichtwerten der Sportan-
lagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) beurteilt. Die Berechnungen der Beurteilungspe-
gel fur den StraBenverkehr erfolgten nach dem Teilstlickverfahren der ,Richtlinien fir den
Larmschutz an StraRen - RLS-90".

Der Entwéasserungsnachweis des Vorhabens wird als vereinfachter Nachweis nach ATV-
Arbeitsblatt A 117 (,Richtlinien fur die Bemessung, die Gestaltung und den Betrieb von Re-
genrickhaltebecken®) im Baugenehmigungsverfahren gefiihrt.

Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Die Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens ist mit Unsicherheiten verbunden.
Diese Unsicherheiten und Ungenauigkeiten sind auch darin begriindet, dass niemals voll-
sténdige Bestandsinformationen tber alle Einzelheiten des Vorhabens vorliegen kdnnen.

Beim Schutzgut Tiere und Pflanzen ist es ein generelles Problem, dass Uber zahlreiche Tier-
artengruppen keine Informationen vorliegen und auch mit vertretbarem Aufwand nicht zu
beschaffen sind. Im Bereich des Schutzgutes Wasser gibt es Kenntnislicken. So ist festzu-
stellen, dass Uber die konkrete Grundwassersituation des Plangebietes keine Angaben vor-
liegen. Kenntnisliicken bestehen ebenfalls, wie dargestellt, im Bereich der Luftschadstoffe,
da aktuelle Daten nicht vorliegen.

9.3.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Die Einhaltung der allgemeingtltigen umweltrelevanten Gesetze und Verordnungen sowie
der standortbezogenen umweltrelevanten Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt Uber
die Baugenehmigung. Die Umweltiberwachung nach § 4c BauGB ist durch die bestehenden
Umweltinformationssysteme der Fachbehdrden auf gesetzlicher Grundlage gewéhrleistet.

Eine besondere Uberwachung erheblicher, moglicherweise von der Prognose abweichender

oder nicht sicher vorhersehbarer umweltrelevanter Auswirkungen besteht nach derzeitigem
Erkenntnisstand fur keines der untersuchten Schutzgiiter.
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9.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel der der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 a der Stadt Wedel Bauleitplanung ist
die Verbesserung der Nahversorgung im Ortsteil Schulau-Spitzerdorf am Elbhochufer durch
die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes auf dem noérdlichen Geléande des Hans-Bockler-
Platzes.

Als voraussichtlich erheblich nachteilige Umweltauswirkungen im Sinne des 8 2 Abs. 4
BauGB, die mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 a vorbereitet werden, sind zu
nennen:

e Lebensraumveranderungen durch den Verlust von festgesetzten Flachen und Land-
schaftsbestandteilen mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz.

e Verlust von Boden durch zusatzliche Versiegelung (Zunahme um 16 %).

e Verringerung der Grundwasserneubildungsrate sowie die Erhéhung des Oberfla-
chenwasserabflusses.

Durch die geplante Ansiedlung eines Verbrauchermarktes innerhalb eines erheblich ausge-
dehnten Wohngebietes sind positive erhebliche Umweltauswirkungen fur die Wohnfunktion
der Elbhochufergebietes zu erwarten.

Die MalRRnahmen zur Verminderung, zur Verringerung und zum Ausgleich der erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen konzentrieren sich auf folgende Teilbereiche:

Erhaltung von Gehdlzstrukturen.

Anpflanzung von Baumen.

Minderung der Bodenversiegelung.

Ruckhaltung von Oberflachenwasser.

Schaffung eines visuell wirksamen Grunvolumens im angrenzenden StraRenraum.

Maflnahmen zur Minderung des Gewerbe- und Sportlarms werden im verbindlichen Durch-
fuhrungsvertrag geregelt.

Auf die verbleibenden unvermeidbaren Umweltauswirkungen im Bereich der Schutzgutes
Tiere und Pflanzen sowie des Schutzgutes Boden wird durch die anteilige Umsetzung von
KompensationsmaflRnahmen auRerhalb des Anderungsgebietes auf der siidlichen Griinflache
(festgesetzt im nicht geanderten Teil des Bebauungsplanes Nr. 25 a) reagiert. Dazu wird der
externe Kompensationsbedarf monetar umgerechnet und der ermittelte Geldbetrag anteils-
maRig zur Umsetzung von BepflanzungsmaflRnahmen innerhalb der sudlichen Grinflache
herangezogen.

Das Nebeneinander aus Freizeitnutzung durch Jugendliche und angrenzende Wohnnutzun-
gen und die sich daraus ergebenden Immissionskonflikte werden im Rahmen der stadtebau-
lichen Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB behandelt.

Eine Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung sowie
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben schlieRen diesen
Umweltbericht ab.

Eine vertiefende Uberwachung schwer voraussehbarer Auswirkungen oder von gegeniiber

der Prognose abweichender wesentlicher Fehlentwicklungen (Monitoring) ist nach jetzigem
Erkenntnisstand nicht erforderlich.
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10 Flachen und Kosten

Flachen

Das Plangebiet hat eine Grol3e von insgesamt ca. 0,9 ha. Davon entfallen auf:

Sondergebiet ca. 4.599 mz
Baugrenzen, Hauptnutzung ca. 1.536 m?2
Stellplatze, Fahrwege, Anlieferung etc. ca. 2.786 m?
Grunflachen ca. 277 m2
Offentl. Grunflachen, Spiel- und Bolzplatz ca. 1.576 m2
Stral3enverkehrsflachen ca. 3.119 m2
Gesamt ca. 9.294 m?

Kosten

Die Stadt Wedel schliel3st mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vertrag sowie einen
Durchfiihrungsvertrag. Hierin werden alle Regelungen zur Kostenlibernahme getroffen.

Der Stadt Wedel entstehen damit durch die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes voraus-

sichtlich Kosten fiir die Herstellung der Parkplatzanlagen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen
und anteilige Kosten fir die externe KompensationsmafRhahme.
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