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Beqgrindung

zum des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Schwartenseekamp*

Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Schwartenseekamp* der Stadt Wedel wurde aufgrund
der 88 1, 2, 3 und 8 ff. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (Bundesgesetzblatt | Seite 2081) aufgestellt und aus dem Flachennut-
zungsplan in der Fassung der 21. Anderung entwickelt. Mit dem Bebauungsplan soll
in seinem Geltungsbereich der Bau von Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern zulés-
sig gemacht werden.

Besondere Merkmale

Lage und Begrenzung

Das Plangebiet liegt an der norddstlichen Peripherie des bebauten Stadtgebietes in
einer mittleren Entfernung von 3 km Luftlinie zur Stadtmitte (Rathaus/Bahnhof). Es
wird in Stidwesten begrenzt durch den Gnéterkuhlenweg, im Stidosten durch den
Moorweg, im Nordosten durch eine landwirtschaftlich genutzte Flache des Haideho-
fes und im Nordwesten durch den Waldfriedhof.

Naturraum

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Wedel und ist naturrdumlich der Pinneberger
Geest zugeordnet. Die Geestbildungen weisen auf diluviale Altmordnen der Saale-
Eiszeit hin. Diese wurden bis auf den Geestrand Gberwiegend beim Abschmelzen
der Gletscher mit eiszeitlichen Schmelzsanden tberdeckt, die wiederum grof3flachig
in spatglazialer Zeit von Flugsanden Uberdeckt wurden. Die Béden auf dem Geest-
land sind hinsichtlich Wasserkapazitat und Nahrstoffversorgung als maRig bis
schlecht zu betrachten, neigen zu Staunésse und weisen haufig Ortsteinschichten
auf. So finden sich typische Rosterden tber Lehmhorizonten, die meist staunaf?
sind, neben trockenen Heidebdden. In Abhangigkeit von Sandanteil und wasser-
stauenden Schichten sind die Bodengesellschaften im Plangebiet der Gruppe ma-
Big frisch bis feuchten Béden zuzuordnen.

Untergrundverhaltnisse

Fur den zur Bebauung anstehenden Bereich wurden die Untergrundverhaltnisse
naher untersucht. An der Gelandeoberflache stehen danach bis in Tiefen von

2,30 m bis 3,90 m unter Gelande durchléassige Feinsande an, die in den oberen De-
zimetern humose Beimengungen aufweisen. Unter den Sanden folgen wasser-
stauende sandige Geschiebebdden aus Geschiebelehm und Geschiebemergel.
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Grundwasser

Im geplanten Baugelénde sind zwei unabhéangig voneinander existierende Grund-
wasserleiter vorhanden. Oberflachennah besteht ein Wasserleiter, der aus ver-
sickerndem Niederschlagswasser gespeist wird, unterhalb der angetroffenen bin-
digen Bodenschichten steht Grundwasser in dem sog. ersten abgedeckten Grund-
wasserleiter an. Zur Erfassung der Grundwasserstande wurden mehrere Stauwas-
serbeobachtungspegel eingerichtet. Nach den MeRRergebnissen liegt der maximale
Stauwasserstand in einer Hohe von + 15,94 m tiber NN und der niedrigste Stau-
wasserstand in einer Hohe von + 14,35 m Uber NN. Die Flie3richtung des oberfla-
chennahen Stauwassers verlauft von Ost nach Nordwest mit einem Nebenstrom
von Ost nach West. Aufgrund der vorgefundenen Verhaltnisse ist eine nennenswer-
te Beeintrachtigung des Stauwasserabflusses durch die u. U. vorgesehenen Keller-
geschosse der Neubauten nicht zu beftirchten.

Topographie

Wie dem Bestandsplan zu enthehmen ist, besitzt das Plangebiet nur eine geringe
Reliefenergie. Das wenig bewegte Geladnde fallt insgesamt seicht nach Siden ab.
Die Gesamtdifferenz des weitgehend natirlichen Héhenverlaufs betragt rd. 2,20 m
zwischen den NN-H6hen 16,40 m im Suden und 18,50 m im Norden. Die eingetra-
gene Boschungskante im Norden stellt eine kinstliche Erdauffillung mit einem
Hochpunkt von knapp Uber 19 m NN dar. Im Norden ist ein Entwésserungsgraben
angelegt, dessen Sohle sich etwa 1 m unter dem angrenzenden Hoéhenniveau be-
findet. Ein weiterer Graben verlauft in nordsidlicher Richtung am Rande des Bruch-
waldes. Dieser Graben ist trocken und ohne erkennbare Funktion fur die Entwésse-
rung. Insgesamt liegt flr das Plangebiet ein weitgehend ungestortes, natirlich ent-
standenes Relief vor. Veranderungen der Topographie sind nur kleinflachig vorzu-
finden.

Klima

Das grofRraumige Klima wird durch die Meeresnahe gepragt. Starke Winde, hohe
Jahresniederschlage, hohe relative Luchtfeuchte, milde Winter und kithle Sommer
sowie eine relativ lange Vegetationszeit sind kennzeichnend. Ein eindrucksvoller
Klimafaktor ist der Wind. Nach Aufzeichnung des Deutschen Wetterdienstes, See-
wetteramt Hamburg, herrschen westliche Winde vor. Im Frihjahr halten sich westli-
che und nordostliche bis dstliche Winde fast die Waage. Im Sommer herrschen
suidwestliche bis westliche Winde vor. Im Herbst und Winter verschiebt sich dieses
Bild zugunsten sudlicher Windrichtungen.

Die vorhandenen Vegetationsbestande, insbesondere die den zur Bebauung vor-
gesehenen inneren Bereich umgebenden Wald- und Pflanzflachen, schaffen ginsti-
ge kleinklimatische Bedingungen im Plangebiet. Sie wirken temperaturausgleichend
und sorgen in hervorragenden Mal3en fur die Zufuhr von Frischluft in das geplante
Wohngebiet.

Vegetation

Der Landschaftsraum des Plangebietes ist dem westeuropéischen Laubwaldgebiet
zuzuordnen. Auf meist pottsohligen Sandbdden sind die lichten, unterholzreichen,
jedoch artenarmen Birken-Eichenwalder potentiell anzutreffen, jedoch kaum in na-
turnahen Bestanden vorzufinden. Das Plangebiet selbst gliedert sich auf in sechs-
Vegetationsbereiche, die sich in ihrer Struktur stark voneinander unterscheiden.
EinfluRfaktoren sind hierbei vor allem die jeweiligen Nutzungen und die
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Standortfaktoren. Die Flache der Vegetationsbesténde erfaldt insgesamt
109.300 m2, davon entfallen rd. 22.600 m2 auf die Freiflachen, 34.000 m2 auf die
Nadelholzforste, 29.000 m2 auf den Eichenmischwald, 9.000 m2 auf den Erlen-
Birken-Bruchwald, 10.000 m? auf die Randbepflanzung und 4.700 m? auf die
Feuchtwiesen.

Freiflachen

Im Umfeld der Bebauung besteht die Vegetation aus freistehenden Einzelbaumen
und Baumgruppen auf kurzgemahten Zierrasenflachen. Die Gehdlzbestande auf
den Rasenflachen haben reine Reprasentationsfunktion. Die Stammdurchmesser
liegen meist zwischen 0,25 m und 0,35 m bei Kronendurchmessern bis 10 m. Der
Uberwiegende Anteil der Geholze besteht aus Sandbirke (50 %), Fohren (10 %) und
Schwarzkiefern (20 %). Vereinzelt eingestreut sind Strauchgruppen bestehend aus
Bergkiefer, Felsenbirke und Trauben-Kirsche. Am Hauptgeb&aude sind die Ge-
hélzpflanzungen mit Kartoffelrose unterpflanzt und in Beeten gefalt. Die Hoch-
stamme auf der Stdseite sind erst vor einigen Jahren gepflanzt worden. Die Baum-
kronen sind sparrig und schwach beastet bei schlechter Garnierung und geringer
Blattmasse. Einige Astpartien sind bereits abgestorben. Der Grund fir die vermin-
derte Vitalitat liegt in der unzureichenden Pflege in den Anwuchsjahren und der fal-
schen Geholzverwendung, die einen anderen Standort benétigen als den kargen
sandige Boden.

Erlen, Birken, Bruchwald

Im Suden trifft man bruchwaldahnliche Bedingungen an. Die lichte Baumschicht be-
steht groRteils aus Grauerle und Sandbirke. Aufgrund des lichten Charakters ist die
Krautschicht stark ausgebildet. Sie ist zusammengesetzt aus zahlreichen Feuchte-

und Néassezeigern, die man in Graben und Bruchwaldern antrifft.

Feuchtwiese

In den von Geholzen freistehenden Flachen im Umfeld des Bruchwaldes besteht die
Vegetation aus sauren Feuchtwiesenarten. Die Artenzusammensetzung ist nicht
gleichmaRig.

Eichenmischwaldbestande

Nach Westen geht der Bruchwald Uber in den Eichenmischwald. Zum Nordwesten
schliel3t sich ein ca. 120jahriger Buchen- und Eichenbestand an, der sich nach Nor-
den einreihig fortsetzt. Der alte Baumbestand stand urspriinglich frei - erkennbar an
der tiefen Beastung. Heute ist er durchmischt mit jingeren Buchen, Eichen und
Grlnerlen.

Nadelgehdlzforste

Im westlichen Teil des Untersuchungsgebietes befindet sich Giberwiegend Hoch-
waldnutzung verschiedenen Alters. Meist Stangenholz in dichten hohen Kiefern-
und Fichtenbestanden, ohne vertikale Schichtung. Nur am sudlichen Randbereich
unter alten Fichten im weiten Stand ist eine Strauchschicht vorhanden. Unter den
Larchenbestanden und unter den aus mehreren Baumarten durchmischten Forsten
ist die Bodenvegetation aus saureliebenden bzw. toleranten und schattenvertra-
genden Arten mit teilweise ruderalem Charakter auf frischen Standorten zusam-
mengesetzt. In Dichtungen mit dicht stehenden Fichten befindet sich nahezu keine
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Pflanze am Waldboden, dem eine dicke Nadelstreuschicht als Rohhumus aufliegt.
Den Grenzabschlu3 zum Waldfriedhof bildet zum Teil ein lichter Eichenbestand mit
Stammdurchmessern um 30 cm. Eine Strauchschicht ist nicht vorhanden. Die
Krautschicht besteht fast ausschlieR3lich aus Springkraut.

Randbepflanzung

Vor ca. 25 Jahren ist zur Sudost- und Nordostgrenze hin mit Geholzen dicht ab-
gepflanzt worden. Da den Abpflanzungen keine Gehdlze entnommen wurden, ha-
ben sich die Bestande stark verdichtet. Es wurden jeweils einige Meter mit einer
Geholzart in schemenhafter Reihenpflanzung aufgeforstet. Die Abpflanzung zum
Moorweg westlich der Einfahrt besteht aus nahezu reinen Trauben-Kirschen oder
HaselnuRRgrof3strauchern. Zum Moorweg hin stehen Eichengruppen. Die Grenz-
pflanzung zum Gnéterkuhlenweg ist in der Baumschicht aus Eichen, Birken und
Grauerlen zusammengesetzt. Die Stammdurchmesser gehen bei den Eichen bis ca.
50 cm, einmal bis 90 cm. Die Strauchschicht besteht aus Holunder, Trauben-
Kirsche, HaselnuR und Faulbaum. Bei maRiger Dichte auf dem Moder mit starker
Rohhumusauflage ist die Krautschicht artenarm bei méRiger Deckung.

Die Angaben Uber die Fauna wurden der Biotopkartierung der Stadt Wedel und den
Unterlagen des in Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes fir die Stadt Wedel
entnommen. Danach kommen in den angrenzenden Flachen auf dem Feuchtgriin-
land Vogelarten wie Bekassine, an den Wasserstellen - wie dem Schneiderloch -
Rohrigbruter wie Rohrammer und Teichrohrsanger und in den Gehdlzbestanden
Geholzbriter wie Pirol, Dorngrasmiicke, Waldkauz, Waldohreule und Buntspecht
vor. An Amphibienarten sind vertreten: Knoblauchkréte, Erdkréte, Teichmolch, Gras-
und Wasserfrosch, an stehenden Gewéassern Libellen, darunter Heidelibellen, sowie
zahlreiche Insektenarten. Auffallig bei den Feuchtwiesen ist eine artenreiche Bioz6-
nose aus Grillen, Heuschrecken und Schmetterlingen. Insgesamt hat die Fauna am
Klévensteenrand und am Waldfriedhof einen hohen bis sehr hohen Biotopwert.

Flachenausweisung

Das Plangebiet war bislang im Flachennutzungsplan der Stadt Wedel als Sonder-
gebiet Forschungszentrum dargestellt. Durch die 14. Anderung des Flachennut-
zungsplanes erfolgte eine Umwandlung in Mischgebiet, allgemeines Wohngebiet,
Wald- und Grunflache. Mit der im Parallelverfahren durchgefiihrten 21. F-
Plananderung soll die als Mischgebiet ausgewiesene Flache nunmehr ebenfalls als
allgemeines Wohngebiet mit einer von 0,7 auf 0,5 reduzierten Geschol3flachenzahl
ausgewiesen werden.

Vorhandene Bebauung/Nutzung

Auf dem 118.800 m? grof3en Grundstuck (friher BP-Forschungszentrum) befinden
sich ein dreigeschossiges Laborgebédude mit Staffelgeschol3, zwei Hallenbauten, ein
Heizwerk sowie einige Nebengebaude mit insgesamt ca. 7.500 m2 Brutto-
geschol3flache. Die Gebaude wurden zwischen 1966 und 1986 errichtet und samt-
lich mit Flachd&chern versehen. Seitens der BP vorgesehen war im Ursprung ein
Forschungszentrum mit Gber 45.000 m2 Bruttogeschol3flache, die vorhandene Be-
bauung stellt den hiervon realisierten 1. Bauabschnitt dar. Die Gebaude stehen seit
einigen Jahren leer und wurden zwischenzeitlich durch Vandalismus derart zer-
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stort, dal? derzeit davon ausgegangen werden muf3, dafd eine Nutzung der vorhan-
denen Gebaude wirtschaftlich wohl nicht mehr vertretbar sein wird. Uber die Grund-
flache der Geb&ude hinaus sind weite Hof-, Fahr- und Wegeflachen versiegelt, so
daf sich fiir das Grundstiick insgesamt eine versiegelte Flache von

rd. 12.500 m? ergibt. Da aufgrund der friiheren Nutzung der Verdacht auf Boden-
verunreinigungen bestand, wurde der bebaute Bereich des Grundstiicks entspre-
chend untersucht. Im Ergebnis konnten keine aufféalligen Werte nachgewiesen wer-
den.

Die angrenzende Bebauung stidwestlich des Gnaterkuhlenweges besteht aus frei-
stehenden Einfamilienh&usern.

Landschaftsschutz

Der Uberplante Bereich liegt innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Die Ent-
lassung des Plangebietes aus dem Geltungsbereich der Landschaftsschutzver-
ordnung ist seitens der Stadt bei der unteren Landschaftspflegebehdrde des Kreises
Pinneberg beantragt. Ihre Entlassung bei der nachsten anstehenden Anderung sei-
tens der unteren Naturschutzbehdrde ist verbindlich zugesagt.

Stadtebauliche Leitgedanken

Geplante Bebauung

Es ist davon auszugehen, dal? die gesamte vorhandene Bebauung abgebrochen
und die versiegelten Flachen entsiegelt werden. Der Abbruch der Altbebauung bie-
tet die Mdglichkeit, den Bereich insgesamt neu zu konzipieren. Vorgesehen ist eine
Bebauung mit Einzel-, Doppel- und Reihenhéusern. Um eine groRere Vielfalt bei der
Gestaltung der Dachgeschosse zu ermoglichen, wurde auf die Festsetzung einer
Geschof3zahl verzichtet und statt dessen eine max. Firsthéhe von 11 m festgesetzt.

Geplante Festsetzungen

Als Baugebiet mit einer Gesamtflache von 31.200 m2 einschl. interner ErschlieRung
wird nur die 6kologisch weniger wertvolle Freiflache des Grundstiicks in Anspruch
genommen:

Als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird bei einer Geschol3flachenzahl von
0,5 eine Bruttogeschol3flache von 15.600 mz erreicht.

Vorgesehen ist die Errichtung von 112 Wohneinheiten mit einer max. Firsthéhe von
11 m.
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Stadtebauliche Werte

— Plangebietsflache 128.800 m?

— StralRenverkehrsflache 13.500 m?
davon PlanstralRe 3.500 m2

— Bauflachen 31.200 m2

— Wald und Ausgleichsflachen 84.100 m2

Erschlielung und Verkehr

AuRere ErschlieBung

Die Darstellung der Vernetzung der innerdrtlichen Hauptverkehrsstralen und damit
auch die verkehrliche Vernetzung der Stadtteile Wedels gehort zu den Grundziigen
des Flachennutzungsplanes, d. h. sie ist im Flachennutzungsplan der Stadt Wedel
bereits dargestellt. Durch die neue Uberplanung des Gebietes bedarf es keiner An-
derung des dem Flachennutzungsplan zugrunde liegenden Verkehrskonzeptes.
Wahrend bei der Darstellung als Sondergebiet ,,Forschung* fur die morgendliche
Spitzenstunde noch von einer Verkehrsprognose von rd. 439 Pkw/Sp.-h ausge-
gangen werden konnte, ergibt sich auf der Grundlage der weiter reduzierten Bebau-
ungsplanausweisungen ungunstigstenfalls nur noch ein Prognosewert von rd. 137
Pkw/Sp.-h. Dies ist eine deutliche Verringerung gegentber der urspringlichen Pla-
nung, die Grundlage fir die Entwicklung des Verkehrskonzeptes fiir diesen Bereich
war. Die dul3ere Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber den StralRenzug Breiter
Weg/Moor-

weg, der im StraBenverkehrsnetz der Stadt Wedel als SammelstralRe klassifiziert ist.
Wichtig fur die Anbindung an das lUbergeordnete Stralennetz ist der geplante Aus-
bau des Breiten Weges und der Autalverbindung.

Innere ErschlielBung

Das Baugebiet wird Uber eine rd. 500 m lange Ringstral3e vom Moorweg erschlos-
sen. Die gesamte RingstralRe wird als SpielstraRe ausgebildet, so daf? dem im Nor-
den des Gebietes ausgewiesenen Kinderspielplatz fir die Spielplatzsituation insge-
samt gesehen nur untergeordnete Bedeutung zukommt. Da aufgrund der verander-
ten Ausweisung mit gewerblichem Verkehr nicht mehr zu rechnen ist, wurde die An-
bindung der Planstrae an den Moorweg auf der Trasse der vorhandenen Grund-
stiickszufahrt belassen, um die Neuversiegelung von Flachen mdglichst gering zu
halten . Die geplante ErschlieBungsstral3e nimmt eine Flache von 3.500 m2 in An-
spruch. Um den Eingriff in den Wasserhaushalt des Gebietes moglichst gering zu
halten, enthélt der Bebauungsplan im Text eine Festsetzung, wonach alle privaten
Wege und Zufahrten in einer wasser- und luftdurchlassigen Ausfiihrung anzulegen
sind.
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Ruhender Verkehr

Entlang der ErschlieBungsstraRe sind 24 6ffentliche Parkplatze geplant.

Der private Stellplatznachweis erfolgt auf den Baugrundstticken. Fir 112 Wohn-
einheiten im allgemeinen Wohngebiet resultieren 112 Stellplatze bei einem Schlis-
selvon 1: 1. Tiefgaragen sind wegen des hohen Grundwasserstandes und des
Baumschutzes nur unter Nachweis ihrer Unbedenklichkeit ausnahmsweise zulassig.

Grinplanung

Die Beschreibung des Vegetationsbestandes erfolgte unter Pkt. 2.3. Aul3er den be-
schriebenen Waldern handelt es sich bei den Vegetationsbereichen um keine Fla-
chen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz nach § 15 a Landesnatur-
schutzgesetz, sondern ausschlie3lich um Flachen mit nur allgemeiner Bedeutung
fir den Naturschutz. Der zur Bebauung vorgesehene Bereich beschrankt sich auf
die Freiflachen mit dem geringsten Biotopwert innerhalb des Plangebietes. Die dko-
logische Beurteilung des Plangebietes und die Handhabung der Eingriffsregelung
sind im Erlauterungsbericht des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan umfas-
send dokumentiert. Der Erlauterungsbericht des Grinordnungsplanes liegt der Be-
grindung zum Bebauungsplan als Anlage bei.

Ver- und Entsorgung

Wasser-, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wedel. Schmutz-
und Regenwasser wird durch getrennte Sammelkanéale abgeleitet. Von der Mdglich-
keit, Regenwasser zu versickern oder als Brauchwasser zu nutzen, soll Gebrauch
gemacht werden.

Kosten der ErschlieRung

Fur beitragsrelevante Malinahmen erhebt die Stadt Beitrage aufgrund ihrer Orts-
satzung.

Ordnungsmaflnahmen

Die Stadt Wedel beabsichtigt, die fir den Ausbau der ErschlieBung benétigten Fla-
chen in Anspruch zu nehmen. Wenn aufgrund privater Vereinbarungen keine be-
friedigenden Abmachungen fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes erzielt
werden kdénnen, beabsichtigt die Stadt gemaR § 45 ff., 80 ff. und 85 ff. Baugesetz-
buch, Grundstiicke umzulegen, Grenzregelungen vorzunehmen oder die erforderli-
chen Flachen zu enteignen.

STADT WEDEL
Der Birgermeister

Kahlert
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