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1 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage der Neufassung des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359) sowie der Gemein-
deordnung fur Schleswig-Holstein in der Fassung Bekanntmachung vom 28. Februar 2003
(GVOBI. Schl.-H. 2003 S. 57) als Satzung aufgestellt. Die genannten Rechtsvorschriften
gelten in der jeweils zum Zeitpunkt der letztmaligen Beschlussfassung gtltigen Fassung.

2 Lage und Umfang des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 90 umfasst ein ca. 1,50 ha grof3es Gebiet in der Innenstadt von
Wedel'. Die westliche Grenze des Plangebietes wird von einem Abschnitt der BahnhofstraRe
gebildet, der ca. 65 m sudlich der Einmundung ,Beim Hoophof* beginnt und an der Einmun-
dung der FeldstraRe endet. Im Stiden grenzt das Plangebiet an die Feldstral3e, im Osten an
einen (ab der FeldstraRe gemessen) ca. 70 m langen Abschnitt des Muhlenweges. Die
bebauten Grundsticke sudlich ,Beim Hoophof‘ sind aus dem Geltungsbereich
ausgenommen.

Das Plangebiet umfasst im wesentlichen das Betriebsgeléande einer ehemaligen Gartnerei
(mit Wohnhaus, Schuppen, Gewachshausern, Unterstdnden und einem Heizhaus) sowie
einen bestehenden offentlichen Parkplatz im ruckwértigen Bereich der Bahnhofstrasse. Die
mit gemischt genutzten Gebauden bebauten Grundstiicke Bahnhofstrasse 27 - 37a sind
ebenfalls Bestandteil des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt auf Hohen zwischen etwa 12,4 m und 14,8 m tGber NN.

3 Planungsanlass und Planungsziele

Ein Ziel kinftiger Stadtentwicklung muss es sein, die Attraktivitat der Innenstadt zu steigern,
die Einkaufsmdglichkeiten im Innenstadtbereich zu verbessern und Wedel zu einem Anzie-
hungspunkt auch fir die in der Umgebung Wedels lebenden Menschen zu entwickeln. Dazu
gehort insbesondere die Gestaltung der Bahnhofstral3e zu einer einladenden Einkaufsstralie
mit einem Einkaufszentrum, ansprechenden Geschéften und Platzen zum Verweilen?.

Seit etwa drei Jahren laufen konkrete Uberlegungen, die Wedeler Innenstadt durch den Neu-
bau eines Einkaufszentrums im Plangebiet zu starken. Die Hanseatische Real Estate (HRE)
mit Sitz in Buxtehude hat fur diese Vorhaben nunmehr in Abstimmung mit der Stadt Wedel
das auf der folgenden Seite abgebildete Konzept®. entwickelt.

! Urspriinglich hatte das Plangebiet eine GréRRe von ca. 1,57 ha; die Verkleinerung hat sich durch
Herausnahme der Zufahrt zur StraRe Beim Hoophof aus dem Geltungsbereich ergeben.

% Nach: Leitbild der Stadt Wedel (Entwurf Dezember 2004)

® Planverfasser: STACKELBERG_ARCHITEKTEN, Dipl.-Ing. Architekt Christian von Stackelberg, Alte
Dorfstrasse 4, 22397 Hamburg
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" FELDSTRASSE
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Danach ist geplant, ein Einkaufszentrum mit Laden-, Buro- und Praxisflachen zu errichten.
Ein moglicher 1.Bauabschnitt Gberplant die Grundstiicke Feldstrasse 3, Bahnhofstrasse 31
und den offentlicher Parkplatz. Ein 2.Bauabschnitt kann nach Erwerb der Grundstiicke Bahn-
hofstrasse 27-29 anschlief3en.

Eine mit Glas Uberdachte Passage stellt eine ful3laufige Verbindung zwischen Bahnhofstrasse
und Feldstrasse her. Aus dieser Passage heraus werden die eingeschossigen Ladenflachen
erschlossen. Im Knickpunkt der Passage ist ein Uberdachter Platz geplant. Hier kann die Pas-
sage des 2. Bauabschnittes anschlief3en.

Im Bereich der Bahnhofstrasse ist ein 3- bis 4-geschossiger Baukdrper mit Buro- und Praxis-
flachen in den Obergeschossen geplant. Im Bereich der Feldstrasse und des Muhlenweges
ist ein ebenerdiger und offener Parkplatz vorgesehen, der durch eine 3-geschossige Bebau-
ung eingefasst wird.

In den Ladenflachen im Erdgeschoss sind ein Lebensmittelmarkt mit Frischebereich, ein Dro-
geriemarkt, ein Discount-Markt und mehrere Shops aus dem Bereich Bekleidung, Schuhe,
Reisebiro, Gastronomie u.a. geplant. In den Obergeschossen sind Biro- und Praxisflachen
vorgesehen.

Zwei getrennte Anlieferungsbereiche werden Uber den Mihlenweg und ,Beim Hoophof*
erschlossen. Eine offene Stellplatzanlage mit 95 — 100 Kunden-Stellplatzen ist im Eckbereich
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Feldstrasse / Muhlenweg vorgesehen. Von diesem Stellplatz ist Uber eine Rampe die Tiefga-
rage mit im Endausbau maximal 230 Stellplatzen unter dem Gebaude erreichbar. Innerhalb
der Tiefgarage sind 48 offentliche Stellplatze vorgesehen. Die Passage und die Oberge-
schosse kdnnen aus der Tiefgarage Uber mehrere Treppenhduser mit Aufziigen erschlossen
werden.

Tragerin des Vorhabens ist die

HRE Sechste Projektentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG
Biro: Luneburger Schanze 9
21614 Buxtehude.

Der Rat der Stadt Wedel hat in seiner Sitzung am 16.12.2004 auf Antrag der Tragerin des
Vorhabens die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 90 ,Einkaufszent-
rum BahnhofstralRe” beschlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Rahmen einer
Kerngebietsausweisung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau des
geplanten Einkaufszentrums mit rund 7.000 m? Nutzflichen bzw. max. 5.000 m? Verkaufsfla-
che fiur den Einzelhandel (Verkauf von zum Ge- und Verbrauch bestimmten Waren und
Gutern aller Art an Endverbraucher) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
sowie fur kundenorientierte Dienstleistungen zu schaffen. Hinzu kommen fur die Passage
max. 1.400 m? Erméglicht werden soll auBerdem die Errichtung von max. 5.500 m? Nutzfla-
chen fur Buros, Praxen oder andere, im Kerngebiet zu-lassige Nutzungen. Geplant sind ferner
eine Tiefgarage mit 170 — 230 Stellplatzen und eine ebenerdige Stellplatzanlage mit 95 - 100
Stellplatzen.

In den Geltungsbereich sind alle Flurstiicke einbezogen worden, die ganz oder auch nur teil-
weise fur die Durchfiihrung des Vorhabens bendtigt werden.

4 Stadtebauliche und raumordnerische Beurteilung des
Ansiedlungsvorhabens

Aufgrund der moéglichen Raumwirksamkeit des Vorhaben wurde eine gutachterliche Stellung-
nahme zur Einschatzung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des
Ansiedlungsvorhabens in Auftrag gegeben®. Die folgenden Abschnitte geben die wesentlichen
Einschatzungen dieser Untersuchung wider.

4.1 Stadtebauliche und raumordnerische Zulassigkeitskriterien

GemalR dem Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein 1998 in Verbindung mit dem
Einzelhandelserlass Schleswig-Holstein von 1994 sind, bezogen auf Einzelhandelsgrol3pro-
jekte, folgende, additiv verknipfte Ziele zu beachten:

* Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH:
Einzelhandelsansiedlungsvorhaben ,Einkaufszentrum Bahnhofstra3e* in Wedel — Untersuchung der
Auswirkungen des Vorhabens auf den ortlichen Einzelhandel und das lokale/regionale Zentrenkonzept
(Gutachterliche Stellungnahme); Hamburg 12.04.2005
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e Einkaufseinrichtungen — entweder grof3eren Umfangs oder solche im raumlichen Verbund
sowie die Erweiterung vorhandener Betriebe in die GroRflachigkeit hinein — sollen wegen
ihrer besonderen Bedeutung fir die Zentralitéat nur in den zentralen Orten vorgesehen
oder diesen so zugeordnet werden, dass eine wesentliche Beeintrachtigung der Funkti-
onsfahigkeit bestehender oder geplanter Versorgungszentren vermieden wird (Beein-
trachtigungsverbot).

e Art und Umfang der Einrichtungen sollen dem Grad der zentralortlichen Bedeutung der
Standortgemeinde entsprechen und die Gesamtstruktur des Einzelhandels der Bevdlke-
rungszahl des Verflechtungsbereiches angemessen sein.

Dartiber hinaus missen im vorliegenden Fall folgende Grundséatze der Raumordnung und
Landesplanung beachtet bzw. abgewogen werden:

e Grundsatz der Raumordnung und Landesplanung ist es, eine ausgewogene Handels- und
Dienstleistungsstruktur zur Versorgung der Bevoélkerung und der Wirtschaft im Lande zu
gewahrleisten. Eine raumlich differenzierte Verteilung dieser Einrichtungen mit Schwer-
punkten in den zentralen Orten ist anzustreben.

e Einkaufseinrichtungen gréReren Umfangs sind in ortliche und regionale OPNV-Netze
einzubinden.

Im Rahmen der Abwagung des Vorhabens gemal 8§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB sind weiterhin fol-
gende O0konomische Kriterien bei der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen zu
bertcksichtigen:

o die Belange der Wirtschatft;

e auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung;

e die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen;
e der Verkehr einschliefRlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen u.a. auch zu pri-
fen, ob das Vorhaben mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung entfalten wirde. Aus der marktanalytischen Perspektive dieser Untersu-
chung ist dabei zu Uberprifen, ob sich das Vorhaben prospektiv auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsgebiet und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche mehr als
unwesentlich auswirken wird.

4.2 Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten
setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwesentlich beein-
trachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Der prospektive Marktanteil im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente fur die
Stadt Wedel liegt mit rund 12 % in einem Bereich oberhalb der als kritisch angesehenen 10-
Prozent-Schwellenwertes. Dieser Wert wird aber vor allem durch die Kompensationseffekte
durch Erhdéhung der Nachfragebindung und —abschdpfung und durch das Marktwachstum
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unter diesen kritischen Wert fallen. Damit wird das Vorhaben keine mehr als unwesentlichen
auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Wedel entfalten wird. Weiterhin ist zu
berticksichtigen, dass es sich bei dem geplanten Verbrauchermarkt und Lebensmitteldis-
counter um Verlagerungen innerhalb des Wedeler Zentrums handelt. Insofern wird das Zent-
rum bezogen auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente nicht mehr als unwesentlich
gefahrdet werden.

Das Vorhaben entspricht somit dem Beeintrachtigungsverbot.

4.3 Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung

Die wohnortnahe Versorgung beinhaltet die verbrauchernahe Bereitstellung von Gitern des
nahversorgungsrelevanten Bedarfs. Eine moglichst flaichendeckende Nahversorgung dient
primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnismafiigen
Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Aufgrund der Marktanteilsprognose sind keine nachhaltig negativen Strukturveranderungen
durch das Projekt zu erwarten. Fir diese Annahme spricht auch, dass das vorhandene Ein-
zelhandelsnetz durchaus marktfahige Strukturen aufweist. Eine Erweiterung des Angebots
wird nicht zu einer Aufgabe von Streulagen im periodischen Sortimentssektor fihren. Damit
sind mit hoher Wahrscheinlichkeit auch nicht durch betriebsindividuelle Standortentscheidun-
gen in wohnnahen Gebieten mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die vorhandene
Angebotsstruktur zu erwarten sind.

Vom Ansiedlungsvorhaben sind prospektiv keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf
die Nahversorgung im Einzugsgebiet zu erwarten.

4.4 Raumordnerische Zuordnung

Aus Sicht der Landesplanung sollen Einkaufseinrichtungen gréReren Umfangs nur in den
Zentralen Orten vorgesehen werden. Dabei soll eine wesentliche Beeintrachtigung bestehen-
der oder geplanter Versorgungszentren vermieden werden. Daneben sollen (landesplaneri-
sches Ziel) Art und Umfang solcher Einrichtungen dem Grad der zentral6rtlichen Bedeutung
der Standortgemeinde entsprechen und die Gesamtstruktur des Einzelhandels der Bevoélke-
rungszahl des Verflechtungsbereiches angemessen sein . Beiden Kriterien wird hier gentgt.

Als Mittelzentrum ist die Stadt Wedel als Standort fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe von
ihrer raumordnerischen Funktion her geeignet und soll neben einer qualifizierten Grundver-
sorgung fur den Verflechtungsbereich auch differenzierte Versorgungsmoéglichkeiten zur
Deckung des gehobenen, langerfristigen Bedarfs bieten. Das Vorhaben entspricht somit der
Art nach funktional dem Versorgungsauftrag Wedels.

Weiterhin liegt das Vorhaben an der BahnhofstraRe / Ecke Feldstral3e im zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Wedel und weist eine hohe Integration sowohl im Kontext der inner-
ortlichen Siedlungsstruktur, als auch hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung auf. Der Stand-
ort ist somit als ,Stadtebaulich integrierte Lage" zu bezeichnen.
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45 Zusammenfassung

Das Mittelzentrum Wedel verfiigt aktuell Gber eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung. Zur nachhaltigen Wahrung der raumordnerisch vorgesehenen Versor-
gungsfunktion des Mittelzentrums ist daher eine weitere Starkung des Standortes sowohl in
qualitativer, als auch in quantitativer Hinsicht geboten. Das beabsichtigte Ansiedlungsvorha-
ben erfullt aufgrund des gewahlten Zentrentyps - Kombination aus Shopping- und Fachmarkt-
zentrum - diese Anspriiche.

Sowohl die Verlagerung/Erweiterung des Verbrauchermarktes, des Lebensmitteldiscounters
als auch die Ansiedlung des Drogeriefachmarktes erscheinen nach den Analysen des Gut-
achters stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich dimensioniert und integriert.

Weder die Nahversorgung im Einzugsgebiet noch die Wedeler Innenstadt werden durch das
Vorhaben prospektiv mehr als unwesentlich beeinflusst (Beeintrachtigungsverbot).

Auch dem Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe des Zentralen Ortes entsprechen muss und sich in den zentral6rtlichen Ver-
flechtungsbereich der Ansiedlungsgemeinde einflgen muss, wird entsprochen.

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben die lokalen und regionalen
Planungsziele nachhaltig unterstitzt.

5 Entwicklung aus Flachennutzungs- und Landschaftsplan

5.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wedel stellt im westlichen Teil des Plangebie-
tes entlang der BahnhofstralR3e ein Kerngebiet mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4
dar. Der 6stliche Teil des Plangebietes ist als Allgemeines Wohngebiet mit einer GFZ 0,7 dar-
gestellt.

Der Bebauungsplan wird aus der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wedel
entwickelt, die im Parallelverfahren aufgestellt wird. Mit dieser Anderung soll das gesamte
Plangebiet als Kerngebiet dargestellt werden.

5.2 Landschaftsplan

Der am 22.03.2001 festgestellte Landschaftsplan der Stadt Wedel stellt das Plangebiet im
Bestands- und Entwicklungsplan als Bauflache dar.
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6 Stadtebauliche MalRnahmen und Festsetzungen

6.1 Beschreibung des Vorhabens

In Teil B - Text - ist unter Punkt | zundchst das geplante Vorhaben néher beschrieben.
Errichtet werden im Rahmen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen insbesondere
zu Art und MaR der baulichen Nutzung

@) max. 7.000 m? Nutzflaichen bzw. max. 5.000 m? Verkaufsflache fiir den Einzelhandel
(Verkauf von zum Ge- und Verbrauch bestimmten Waren und Gutern aller Art an End-
verbraucher) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sowie fir kun-
denorientierte Dienstleistungen zuziglich max. 1.400 gm Passagenflache

(b) max. 5.500 gm Nutzflachen fur Buros, Praxen oder andere, im Kerngebiet zulédssige
Nutzungen

(c) eine Tiefgarage mit 170 — 230 Stellplatzen

(d) eine ebenerdige Stellplatzanlage mit 95 - 100 Stellplatzen.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen auf3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig. Solche Auswirkungen koénnen insbesondere sein schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Aus-
wirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich der Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und
auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen der genannten Art sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache
1.200 m? (iberschreitet. Diese Regel gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als
1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen. Dabei sind insbesondere die Gliederung und
GrolRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.

Die geplante Brutto-Geschossflache fiir Einzelhandelsnutzungen betragt rund 7.000 m?; die
Flache der Passage selbst kommt noch hinzu. Die o. g. Grenze von 1.200 m? Geschossfla-
che wird damit deutlich Uberschritten. Das Baugrundstiick fir das Einkaufszentrum wird
deshalb als Kerngebiet (8 7 BauNVO) festgesetzt.

Neben Einzelhandelsflachen sind noch Nutzflachen fiir Biros und Praxen zugelassen.
Andere im Kerngebiet mdgliche Nutzungen sollen aber — vor allem auch im Hinblick auf nicht
vorhersehbare Entwicklungen der Nachfrage oder spatere Nutzungsanderungen - planungs-
rechtlich mdglich bleiben.
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Im Kerngebiet ist das allgemeine (nicht betriebsgebundene) Wohnen grundséatzlich nicht bzw.
nur ausnahmsweise zulassig. Allerdings kann die Wohnnutzung durch eine Festsetzung im
Bebauungsplan davon abweichend geregelt werden.

Die Innenstadt von Wedel ist von einer gemischten Nutzung der Gebaude gepragt, bei der in
den Ober- und Dachgeschossen haufig auch noch gewohnt wird. Deshalb werden auch im
Plangebiet oberhalb des Erdgeschosses Wohnungen allgemein zugelassen, so dass mehr-
geschossige Gebaudeteile auch als kombiniertes Wohn- und Geschaftsgebdude gestaltet
werden konnen.

Die Nutzung ,kerngebietstypische Vergnigungsstatten (Discotheken, Nachtclubs etc.) sind
nicht Bestandteil des Vorhabens. Durch deren Ausschluss soll auf Dauer gesichert werden,
dass das Kerngebiet im Sinne der planerischen Zielstellung ausschlieRlich mit Nutzungen
belegt werden kann, die nachhaltig zur Attraktivitat des Stadtkerns beitragen kénnen.

Kerngebietstypische Vergniigungsstatten mit einem in der Regel tberértlichen Einzugsbe-
reich wirden aufgrund der damit verbundenen (néchtlichen) Verkehrsaufkommens und ande-
ren Emissionen die Wohnnutzung in der naheren Umgebung beeintrachtigen. Dies soll durch
deren Ausschluss auch fur die Zukunft ebenfalls vermieden werden.

6.3 Mal der baulichen Nutzung

6.3.1 Vollgeschosse, Trauf- und Firsthéhen

Die zuléassige Zahl der Vollgeschosse wird fur das Vorhaben der konkreten Planung entspre-
chend festgesetzt. Uberwiegend wird fiir die Geschossigkeit nur eine Obergrenze gesetzt. Fir
den Bereich der Bahnhofstral3e wird jedoch aus stadtebaulichen Grinden auch eine Mindest-
grenze festgesetzt, um dauerhaft eine Raumkante mit stadtischer Auspragung zu sichern.

Erganzend sind die Trauf- und Gebaudehohen der zu errichtenden Geb&ude durch textliche
Festsetzung festgesetzt. Diese entsprechen mit geringen Toleranzen dem vorliegenden
Stand der Hochbauplanungen

Als Gebaudehdhe gilt der héchste Punkt des Daches; technisch bedingte Dachaufbauten wie
Schornsteine, Fahrstuhlhduschen, Luftungs- oder Kiihlanlagen bleiben unbertcksichtigt.

Die Gebaudehohe tber NN darf in Abhéngigkeit von der laut Planzeichnung zuldssigen Zahl
der Vollgeschosse maximal betragen:

e bei einem zuldssigen Vollgeschoss: 19,60 m
e Dbei zwel zuldssigen Vollgeschossen: 23,10 m
e Deidrei zuladssigen Vollgeschossen: 27,10 m
e bei vier zulassigen Vollgeschossen: 28,30 m.

Angesichts der Hohenlage des Plangebietes ergeben sich hieraus ungeféhr die folgenden
tatsachlichen Gebaudehdhen:
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e bei einem zuldssigen Vollgeschoss. 6,00 m
e Dbei zwel zuldssigen Vollgeschossen: 9,50 m
e bei drei zulassigen Vollgeschossen: 13,50 m
e bei vier zulassigen Vollgeschossen: 16,00 m.

Die Glasdacher der geplanten Passage Uberragen das Dach der eingeschossigen Bauteile
um maximal ca. 3,25 m. Fiur diese Dacher wird deshalb eine entsprechend héhere Gebaude-
hohe zugelassen.

6.3.2 Grund- und Geschossflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl im Plangebiet betrégt 0,9. Damit wird die in § 17
BauNVO fiur Kerngebiete vorgegebene Obergrenze nahezu ausgeschopft und eine optimale
Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 1,2 festge-
setzt.

6.4 Bauweise

Festgesetzt wird eine geschlossene Bauweise, in der die Gebéude auf der seitlichen Grund-
stiicksgrenze zu errichten sind, sofern die festgesetzten tUberbaubaren Grundstiicksflachen
dies erméglichen.

6.5 Baugrenzen

Dem Charakter eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend sind die Bau-
grenzen relativ eng an die geplanten Baukorper angepasst, so dass fur die Anordnung der
Gebaude nur ein vergleichsweise geringer Spielraum besteht.

Werden Grundstuicke jedoch nur teilweise fur das Vorhaben bendétigt, werden die Uberbauba-

ren Grundsticksflachen unter Berilicksichtigung des Bestandes grof3zligig festgesetzt, um
den Gestaltungsspielraum bei den Bestandsgrundstiicken nicht unnétig einzuengen.

6.6 Garagen und Stellplatze

Eine Tiefgarage ist nur innerhalb der dafir festgesetzten Flache und innerhalb der berbau-
baren Grundsticksflachen zul&ssig.

Ebenerdige Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
AulRerdem sind ebenerdige Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Durch diese Festsetzungen soll der insbesondere fir die zu erhaltenden und neu anzupflan-
zenden Baume notwendige Anteil unbebauter / unversiegelter Flachen gesichert werden.
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6.7 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind im Wurzelbereich der als zu erhalten festgesetzten Baume (Kronenbe-
reich + 1,5 m) nicht zulassig; dies gilt nicht fur Einfriedungen aus lebenden Hecken. Neben-
anlagen muissen auflerdem von den laut Planzeichnung anzupflanzenden Baumen einen
Abstand von mindestens 5,0 m einhalten; dies gilt nicht fur Einfriedungen aus lebenden
Hecken.

Auch durch diese Festsetzung sollen die zu erhaltenden und neu anzupflanzenden B&dumen
geschitzt werden.

6.8 AuRere Gestaltung

Mit Ausnahme einer extensiven Dachbegriinung fur die eingeschossigen Baukoérper verzichtet
der Vorhabenbezogene Bebauungsplan auf Festlegungen zur auf3eren Gestaltung. Derartige
Regelungen konnen noch im Durchfiihrungsvertrag in ausreichendem Umfang vereinbart
werden.

7 Hinweise

7.1 Nachtliche Anlieferung

Aus Griinden des Immissionsschutzes ist eine Anlieferung nachts (22.00 — 6.00 Uhr) nicht
mdglich.

7.2 Oberflache der Stellplatze

Hinsichtlich der Oberflachenausfiihrung der PKW-Stellplatzanlage ist eine asphaltierte Aus-
fuhrung erforderlich. Eine Pflasterung ist nicht zulassig.

7.3 Funde von Kampfmitteln

In dem Plangebiet sind Kampfmittel nicht auszuschlieRen. Vor Beginn von Bauarbeiten ist die
Flache deshalb auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Untersuchung wird auf Antrag
durch das Amt fur Katastrophenschutz durchgefuhrt. Der KampfmittelrAumdienst ist friihzeitig
einzuschalten, damit Sondier- und RA&ummalnahmen in das Bauvorhaben einbezogen wer-
den kénnen.
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8 Verkehr

8.1 Kfz-Verkehr

Das geplante Einkaufszentrum wird Uber die das Plangebiet begrenzenden StralR3en ,Beim
Hoophof*, Mihlenstraf3e und FeldstralRe an das bestehende StraRennetz angebunden.

Die Zu- und Abfahrt fir Kundenfahrzeuge ist von der Feldstra3e bzw. dem Muhlenweg vor-
gesehen. Die Tiefgarage wird Uber die ebenerdige Stellplatzanlage angefahren. Noch nicht
entschieden ist, ob es eine Zufahrt (von der Feldstral3e) und eine Ausfahrt (zum Mihlenweg)
geben wird oder ob beide Anschliisse sowohl als Zufahrt als auch als Ausfahrt dienen sollen.

Aufgrund der inneren Organisation des Einkaufszentrums ergeben sich zwei getrennte Anlie-
ferbereiche. Der geplante SB-Markt wird von den Lieferfahrzeugen Uber die Strafl3e ,Beim
Hoophof* angefahren; der im dstlichen Teil des Baukorpers angeordnete Discount-Markt
erhalt eine Anlieferung vom Miuhlenweg aus.

8.2 Offentlicher Personennahverkehr

In der BahnhofstralRe verkehren mehrere Buslinien; eine Haltestelle liegt unmittelbar am
Plangebiet. Die fulRlaufige Entfernung zum ZOB und S-Bahnhof Wedel betragt ca. 500 m. Am
ZOB und S-Bahnhof Wedel verkehren eine Schnellbahnlinie sowie 6 Buslinien (und zwei
Nachtbuslinien) in des Umland, die Freie und Hansestadt Hamburg sowie als ErschlieBung
Wedels.

Das vollstandig innerhalb des HVV gelegene Plangebiet ist damit auch fur Benutzer des
OPNV gut zu erreichen.

8.3 Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen eines Einkaufszentrums mit Biros und Wohnungen wurden
bereits Anfang 2003 untersucht Analysiert wurde die vorhandene Verkehrssituation im
Bereich des geplanten Einkaufszentrums; ferner wurde geprift, ob die kiinftig zu erwartenden
Verkehre abgewickelt werden kdnnen. Die verkehrstechnische Stellungnahme wurde im April
2005 auf der Grundlage des aktuellen Vorhabens fortgeschrieben und erganzt®.

Bearbeitungsbasis sind Verkehrserhebungen, die am 20.02.2003 von 06:00 bis 19:00 Uhr
und in der Woche vom 16.11.2002 bis 22.11.2002 durchgefuhrt wurden.

Fur die durch die vorgesehene Entwicklung zusétzlich zu erwartenden Verkehrsmengen und
das allgemeine Verkehrsaufkommen wurden (berschlagige Leistungsfahigkeitsnachweise
durchgefihrt.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen ergaben, dass die prognostizierten Verkehre sowohl an
den Anbindungen des Einkaufszentrums an die Feldstrae und den Muhlenweg als auch an

® Masuch + Olbrisch: Verkehrstechnische Stellungnahme Einkaufszentrum Bahnhofstra3e/ FeldstraRe,
Wedel; Osteinbek, 11.April 2005
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den benachbarten Knotenpunkten leistungsgerecht abgewickelt werden kénnen. Die Qualitat
des Verkehrsablaufes wurde auch in den Spitzenstunden als gut bewertet.

Zur besseren ErschlieRung des Einkaufszentrums ist in Abstimmung mit der Stadt Wedel vor-
gesehen, die FeldstralRe zwischen Bahnhofstral3e und Anbindung EKZ fiir den Zweirichtungs-
verkehr freizugeben. Da in der Feldstral3e zwischen Anbindung EKZ und Mihlenweg die vor-
handene EinbahnstraRenregelung bestehen bleibt, besteht nicht die Gefahr von Schleichver-
kehren durch die FeldstraBe in Richtung Osten. Um den Verkehr im Zweirichtungsverkehr
freigeben zu kdénnen, muss die vorhandene Einengung im Bereich der Bahnhofstral3e zuriick-
gebaut werden. Die vorhandenen offentlichen acht Parkplatze muissen in diesem Bereich
entfallen.

Weitere bauliche MalRnahmen im 6ffentlichen Stralenraum sind nicht erforderlich.
Um die Erreichbarkeit der Anlieferung Mihlenweg mit Sattel- und Lastzligen gewdahrleisten zu
kénnen, missen die Park- bzw. Halteverbotszonen im Bereich Knotenpunkt Mihlenweg /

.Beim Hoophof* sowie im Bereich der Anlieferung ausgeweitet werden. Dadurch entfallen vier
offentliche Parkplatze.

8.4 Offentliche Parkplatze

Durch das Vorhaben entfallen der offentliche Parkplatz an der StralRe ,Beim Hoophof* sowie
12 Parkplatze im Strallenraum. Als Ersatz werden in die geplante Tiefgarage 48 o6ffentliche
Parkplatze integriert.

9 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt tber die vorhandenen Anlagen und Ein-
richtungen. Diese werden bei Bedarf grundsticks- bzw. vorhabenbezogen erweitert und
erganzt.

Hinsichtlich der Stromversorgung fur das Bebauungsgebiet gilt, dass von Seiten der
Niederspannungs-Netzversorgung keine weiteren Objekte mehr versorgt werden kdnnen.
Hierzu miuisste eine neue 10 kV-Mittelspannungs-Trafostation erstellt werden. Der
Aufstellungsort sowie die erforderliche Leistung sind rechtzeitig mit den Stadtwerken Wedel
abzustimmen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll der Regenwasserkanalisation zuge-
fuhrt werden. Da das vorhandene Netz aus- bzw. Uberlastet ist, muss der Abfluss auf 10 I/s
gedrosselt erfolgen. Fir das Vorhaben wird deshalb eine unterirdische Regenwasserriickhal-
tung in Form eines Staukanals erstellt. Das notwendige Riickhaltevolumen betragt 175 m®.
Ein Teil des Niederschlagswassers soll in Sickerschachten versickert werden; durch die
Begriinung von Dachflachen wird ein erheblicher Beitrag zur Reduzierung des Abflusses
geleistet.

WEDO04003 / Begriindung30332006.doc



Stadt Wedel: Begrundung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 90 Seite 17

10 Anpflanzungen

10.1 Erhaltung von Baumen

Das Plangebiet weist ortshildpragenden und grundsétzlich erhaltenswerten Baumbestand auf.
Besonders erwahnenswert sind dabei die Ba&ume im Bereich an der Mihlenstral3e.

Die funktionalen Anforderungen an das Einkaufszentrum insgesamt sowie einzelner Betreiber
an Lage und Zuschnitt ihrer Ladeneinheit machen es notwendig. im Bereich der bisherigen
Zufahrt zur Géartnerei bzw. der hier stehenden Baume eine (abgesenkte) Anlieferzone einzu-
richten. Als zu erhalten werden deshalb nur die Baume festgesetzt, die aus fachlicher Sicht
auf Dauer Uber genligend Lebens- und Entwicklungsraum verfligen werden.

Dies schlief3t nicht aus, dass im Zuge der BaumalRnahme (fur eine absehbar begrenzte Zeit)
weitere Baume erhalten werden, so im Bereich des nicht abgesenkten Bereich der Anliefer-
zone. Die im Stralenraum anzupflanzenden neuen Baume werden in ein paar Jahren auch
eher in der Lage sein, den Verlust mit auszugleichen.

Die als zu erhalten festgesetzten Baume sind auf Dauer zu erhalten. Die DIN 18920 und die
Richtlinien fur die Anlage von Strassen, RAS — LP4, sind zu beachten. Bei Abgang der
Gehdlze ist gleichwertiger Ersatz im Plangebiet zu leisten. Als gleichwertiger Ersatz ist je
begonnene 40 cm Stammumfang des betroffenen Baumes, gemessen in 1 m Hohe, ein Baum
der gleichen Art mit einem Stammumfang 20 - 25 cm zu pflanzen.

10.2 Anpflanzen von Baumen

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Laubbdume einer Art (Stamm-
umfang 18 - 20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Kronenbereich eines jeden
Laubbaumes ist eine Vegetationsflache von mindestens 12 m? vorzuhalten und gegen Befah-
ren mit Fahrzeugen zu sichern.

Von den festgesetzten Standorten darf um max. 5 m abgewichen werden. Die Gesamtzahl
der festgesetzten Baume darf allerdings nicht unterschritten werden.

Durch das Anpflanzen neuer Baume soll ein Beitrag zur Durchgriinung des StralRenraumes
und zur Einbindung des entstehenden Baukdrpers in seine Umgebung geleistet werden

Eine Begrunung der ebenerdigen Stellplatze ist nicht moglich, weil diese auf der Tiefgarage
bzw. dem notwendigen Regenriickhaltekanal angeordnet sind.

10.3 Fassadenbegrinung

Im Bereich der eingeschossig Uberbaubaren Grundstiicksflache sind nach Norden orientierte
Gebéaudefassaden zu begrunen. Diese Verpflichtung gilt nicht fr Anlieferzonen und Fassa-
denabschnitte mit Fenstern oder notwendigen Offnungen (Fluchttiiren). Damit sollen vor allem
die optischen Auswirkungen fur die nérdlich anschlieRende Bebauung gemindert werden.
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10.4 Dachbegrinung

Im Kerngebiet sind im Bereich der nur eingeschossig Uberbaubaren Grundstiicksflachen die
Dachflachen flachendeckend dauerhaft zu begrinen. Dies gilt nicht fir Glasdacher (z. B. von
Passagen).

Durch die Begrinung von grof3en Teilen der Dachflachen wird ein erheblicher Beitrag zur
Reduzierung des Abflusses von Niederschlagswasser und zur Verbesserung des Kleinklimas
geleistet. Auch bieten die groRRflachig begrinten Décher der eingeschossigen Gebaudeteile
fur die Nutzer der Obergeschosse (optische) Vorteile.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung® wurden die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens gegentber dem Vorherzustand bzw. dem Prognose-Nullfall aufgezeigt und
bewertet. Dabei wurden sowohl die Veranderungen der Belastungen aus Gewerbelarm und
StralRenverkehrslarm getrennt als auch die Verdnderungen der Gesamtbelastungen ermittelt.

Als Untersuchungsfalle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten Maf3-
nahmen und der Prognosezustand berlcksichtigt. Beide Untersuchungsfalle beziehen sich
auf das Prognosejahr 2020.

11.1 Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen im Prognose-Nullfall und im Prognosezustand
wurden die Beurteilungspegel aus Gewerbelarm an einigen maf3gebenden Immissionsorten
der angrenzenden Bebauung ermittelt. Es zeigt sich, dass im Prognose-Nullfall die jeweils
geltenden Immissionsrichtwerte Uberall eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden.

Fur den Prognosezustand ergibt sich, dass die Einhaltung der jeweils geltenden Immissions-
richtwerte der TA Larm sichergestellt ist. Hinsichtlich der Oberflachenausfiihrung der PKW-
Stellplatzanlage ist zur Minderung der Fahrgerausche der Kfz und der Rollgerausche der Ein-
kaufswagen eine asphaltierte Ausfiihrung erforderlich.

Eine Erhéhung der Emissionspegel durch den anlagenbezogenen Verkehr im 6ffentlichen
StraRennetz aulRerhalb des Plangeltungsbereichs von 3 dB(A) und mehr ist nicht zu erwarten,
so dass die Kriterien der TA Larm fiir die Erheblichkeit der Zunahme der Gerduschbelastung
nicht erfullt sind.

Insgesamt ist laut Gutachten festzustellen, dass der geplante Betrieb des Einkaufszentrums
mit dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vertraglich ist. Da im Prognose-Nullfall nur
geringe Immissionen aus Gewerbelarm im Umfeld des Plangeltungsbereiches vorhanden
sind, ergeben sich im Prognosezustand rechnerisch deutliche Zunahmen. Diese Zunahmen

® LAIRM CONSULT GmbH: Schalltechnische Untersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 90
+Einkaufszentrum Bahnhofstra3e" der Stadt Wedel; Hammoor 5. Februar 2005
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sind jedoch unbedenklich, solange die Immissionsrichtwerte der TA La&rm eingehalten wer-
den. Dies wird durch die vorliegende Planung gewahrleistet.

11.2 Verkehrslarm

Die Verkehrsbelastungen wurden auf Grundlage einer aktuellen Verkehrsuntersuchung sowie
erganzenden Hochrechungen zur Verkehrserzeugung im Rahmen einer Schalltechnischen
Untersuchung ermittelt.

Der Plangeltungsbereich sowie die angrenzende Bebauung sind bereits heute teilweise
erheblich durch StralRenverkehrslarm belastet, wobei sowohl die Orientierungswerte geman
Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV teil-
weise Uberschritten werden.

Die Zusatzverkehre vom/zum Plangebiet fiihren an den mafRRgebenden Wohngebauden tags
zu Zunahmen der Beurteilungspegel aus Stra3enverkehrslarm, die Uberwiegend im Bereich
der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und darunter liegen. Lediglich an der FeldstralRe
zwischen ,Am Lohhof* und Bahnhofstral3e sowie am Muhlenweg zwischen ,Beim Hoophof*
und FeldstralRe sind mit etwa 2 dB(A) etwas héhere Zunahmen zu erwarten. Die Erheblich-
keitsschwelle von 3 dB(A) bzw. Pegel von 70 dB(A) tags werden nicht erreicht. In der Nacht
sind im Prognosezustand gegeniiber dem Prognose-Nullfall keine wesentlichen Anderungen
zu erwarten, Nachtanlieferungen sind nicht geplant.

AbschlieRend ist laut Gutachten festzustellen, dass eine wahrnehmbare Verschlechterung der
Larmsituation aus Stra3enverkehrslarm nicht zu erwarten ist. Die Zunahmen des Verkehrs-
larms durch das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet sind aus lArmtechnischer Sicht als
unerheblich zu bewerten.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden die Orientierungswerte fir Kerngebiete von
65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts durch den Verkehrslarm Uberwiegend eingehalten.
Gemal DIN 4109 ergeben sich jedoch Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz der geplanten Biro- und Wohnnutzung vor Verkehrslarm.

11.3 Gesamtlarm

Die Gesamtlarmsituation wird im Bereich der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebau-
ung mafdgeblich durch den Verkehrslarm bestimmt. Lediglich im nahen Umfeld des Einkaufs-
zentrums sind malRgebende Anteile aus dem Gewerbelarm tags zu erwarten. Hinsichtlich der
Bewertung der Verdnderungen im Prognosezustand gegenitber dem Prognose-Nullfall ist
festzustellen, dass eine wahrnehmbare Verschlechterung der Gesamtlarmsituation nur im
Umfeld des Einkaufszentrums zu erwarten ist. Zunahmen der Gesamtlarmbelastung tags
oberhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) sind in folgenden Bereichen zu erwarten:

¢ Wohnbebauung an der Feldstral’e zwischen Bahnhofstrale und Muhlenweg: Zunah-
men des Gesamtlarms tags von bis zu 4 dB(A), der Orientierungswert fur Mischge-
biete von 60 dB(A) wird jedoch nur um bis zu 0,5 dB(A) Uberschritten;

e Wohnbebauung am Mihlenweg und ,Beim Hoophof*: Zunahmen tags von bis zu etwa

9 dB(A), hier werden allerdings die Orientierungswerte Uberwiegend eingehalten, so
dass die Zunahmen zu relativieren sind.
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e Im Bereich der Bahnhofstral3e, ,Am Lohhof* und an der Spitzerdorfstralie und HobU-
schentwiete ergeben sich geringe Zunahmen im Bereich der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A) und darunter.

11.4 Konsequenzen fir die Planung

Zum Schutz der Buro- und Wohnnutzung im Kerngebiet vor Verkehrslarm werden fur den
Plangeltungsbereich passive SchallschutzmalRnahmen vorgeschrieben. Je nach Belastung
der jeweiligen Stral3e und dem Abstand zur Larmquelle sind Aufenthaltsraume sind mit einem
baulichen Schallschutz gemaR den Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“
(Abschnitt 5) zu versehen. MalRgeblich sind die Larmpegelbereich Il oder V.

Die Anforderungen sind auch von Decken von Aufenthaltsrdumen, die den oberen Gebaude-
abschluss bilden, sowie von Dachern und Dachschragen von ausgebauten Dachrdumen zu
erfullen.

Ist ein baulicher Schallschutz erforderlich, sind Schlaf- und Kinderzimmer mit schallgedamm-
ten Be- und Entliftungselementen zu versehen, damit auch bei geschlossenen Fenstern der
aus hygienischen Griunden notwendige Luftwechsel erfolgen kann.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nachgewiesen wird, dass aus der tatsadchlichen Larmbelastung geringere
Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

Festsetzungen zum baulichen Schallschutz werden nur fur die Bereiche getroffen, fur die
mindestens die Anforderungen des Larmpegelbereiches Il zu erfillen sind. Bereits diese
Anforderungen werden von neuzeitlichen Bauausfiihrungen weitgehend ohne besonderen
Aufwand erfillt. Dies gilt noch verstérkt fir die noch geringeren Anforderungen des Larmpe-
gelbereichs Il, so dass besondere Festsetzungen fir den Teil des Plangebietes, fir den nur
der Larmpegelbereich 1l mafigeblich ware, nicht erforderlich sind.

Im Ubrigen ist im einzelnen Baugenehmigungsverfahren auch die Einhaltung der maRgebli-
chen Immissionsrichtwerte in der angrenzenden Nachbarschaft nachzuweisen.

12 Altablagerungen

Fur die Bauflache des Vorhabens wurde eine orientierende Schadstofferkundung durchge-
fuhrt’,.

Zwei der untersuchten Bodenmischproben bzw. die dadurch repréasentierten Bereiche wurden
aufgrund einer Belastung mit Kupfer und Zink bzw. PAK (Polycyclische Aromatische Kohlen-
wasserstoffe) in die Einbauklasse Z.1.1 der LAGA-Richtlinie Boden eingeordnet. Eine dritte
Bodenmischprobe bzw. der durch diese reprasentierte Bereich wurde in die Zuordnungs-
klasse Z 1.2 eingestuft, weil Belastungen mit Chlorid, Cadmium und PAK festgestellt wurden.

 Grundbauingenieure Steinfeld und Partner GbR: Neubau EKZ Bahnhofstrae/Feldstrale in Wedel
(Holstein), Orientierende Schadstofferkundung; Hamburg 03.03.2005
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Eine 4. Mischprobe schliel3lich rechnet aufgrund einer Belastung mit Chlorid zur Zuordnungs-
klasse Z.2. Diese Einstufungen haben lediglich Auswirkungen auf den Umgang mit dem Aus-
hubboden bzw. dessen weiterer Verwertung bzw. Ablagerung.

Pflanzenschutzmittel wurden im Oberboden nicht festgestellt.

Die sensorischen Befunde am Bohrgut und die Ergebnisse der chemischen Untersuchungen
an Bodenmischproben haben somit keine Hinweise auf eine relevante Verunreinigung des
ggf. anfallenden Aushubmaterials ergeben, die einen akuten Handlungsbedarf hinsichtlich
Sanierungsmafinahmen sowie zur Durchfiihrung von zusatzlichen ArbeitsschutzmalRnahmen
zur Abwehr von Gefahren fir die menschliche Gesundheit der mit dem Aushub Beschaftigten
bedingen.

Sollten bei der Baumalnahme dennoch Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die
auf eine Kontamination mit Schadstoffen oder auf eine Altablagerung deuten, so ist umge-
hend der Fachdienst Umwelt (Bodenschutzbehorde) des Kreises Pinneberg zu informieren.
Die weiteren MalRnahmen, insbesondere die zum Schutz des Bodens und der Gewasser, sind
mit dem Fachdienst Umwelt im Vorwege abzustimmen.

Auffalliger bzw. verunreinigter Bodenaushub ist in solch einem Fall bis zum Entscheid uber
die fachgerechte Verwertung/Entsorgung separat und vor Eintrdgen durch Niederschlag und
Austragen in den Untergrund geschitzt zur Abfuhr bereitzustellen. Die fachgerechte Entsor-
gung ist mit der Abfallbehdrde abzustimmen. Entsorgungsnachweise sind der zusténdigen
Behdrde vorzulegen.

13 Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitverfahren zu entscheiden. Dazu gehort auch, dass die zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes soweit als mdglich im Plangebiet selbst gemindert, ausgeglichen oder
ersetzt werden. Zu der Entscheidung Uber die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege bei der Abwagung gehdren auch Entscheidungen tber Festsetzungen, die dazu
dienen, die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes
oder des Landschaftshildes auf den Grundstiicksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten
sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bauleitplanes auszugleichen oder zu mindern.

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes sind durch einen Grinordnerischen Fachbeitrag
(Anhang zu dieser Begriindung) ermittelt und bewertet worden. Der Beitrag enthalt auch Vor-
schlage, wie die zu erwartenden Beeintrachtigungen gemindert, ausgeglichen oder ersetzt
werden konnen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nach § 34 Baugesetzbuch bebauten bzw.
bebaubaren Bereich. Kompensiert werden muissen deshalb nur Eingriffe, die Uber den
Bestand bzw. Uber das hinausgehen, was auch ohne Bebauungsplan zuléassig wére.

Im Bestand sind rund 10.950 m? versiegelte / bebaute Flachen vorhanden. Nach der Planung
ergeben sich rund 14.085 m? versiegelte / bebaute Flache. Die ausgleichspflichtige Neuver-
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siegelung betragt somit rund 3.135 m?% bei einem Kompensationsfaktor von 0,5 ergibt sich ein
Kompensationsbedarf von 1.557 m?.

Nach der Planung werden rund 4.400 m? Dachflache begriint. Max. 50% dieser Dachflachen
kénnen als Ausgleichsflaiche angerechnet werden. Allerdings soll hochstens die Halfte des
Kompensationsbedarfes auf diese Weise gedeckt werden kdnnen. Somit verbleibt ein Aus-
gleichsdefizit von 783 m?. Dieser Bedarf muss auRerhalb des Plangeltungsbereiches gedeckt
werden. Hierzu wird spéatestens im Durchfiihrungsvertrag eine Vereinbarung zwischen Vorha-
bentrégerin und Stadt geschlossen.

Von den im Plangebiet vorhandenen ca. 40 Einzelbaumen sind 15 Buchen als ortsbildpréa-
gend und damit erhaltenswert einzustufen. Von diesen 15 Baumen kénnen nur drei dauerhaft
erhalten werden. Der Eingriff in das Schutzgut ,Landschaftsbild* wird im Plangebiet jedoch
aufgrund der getroffenen Festsetzungen (Erhaltungs- und Anpflanzgebote) minimiert und
somit eine standorttbliche Eingrinung erméglicht.

Wegen der Einzelheiten wird auf den nachstehenden Umweltbericht verwiesen.

14 Umweltprifung

Nach der seit dem 20.07.2004 geltenden Fassung des Baugesetzbuches ist grundsatzlich zu
jedem Bauleitplan eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden.

Der Umweltbericht® bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (siehe folgendes Kapitel).

15 Umweltbericht gemafl § 2a Baugesetzbuch

15.1 Einleitung

Seit der Neufassung des Baugesetzbuches vom 23. September 2004 besteht fir die
Gemeinden bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von Bauleitplanen
gemal 8§ 2 Abs. 4 die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Das
Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu bericksichtigen.

Die im Rahmen der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes sind gemall § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzulegen. Dieser ist
gesonderter Teil der Planbegriindung.

Die Inhalte des Umweltberichtes sind in der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB festgelegt.

® Der Umweltbericht wurde erstellt von: Landschaftsarchitektur Zumholz (Norderstedt).
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15.1.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Die Stadt Wedel hat die Behorden und Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung betroffen sein kdnnte unterrichtet und zur Auf3erung im Hinblick auf den
Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert.

Bei einem Erorterungstermin (Scoping) am 26.01.2005 wurde der Untersuchungsrahmen
abgestimmt. Der Untersuchungsrahmen fir die Umweltpriifung konnte dabei abschlieRend
festgelegt werden. Es soll der vorgeschlagene Ermittlungsumfang beibehalten werden.

15.1.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die Stadt Wedel plant zur Errichtung eines Einkaufszentrums 6stlich der Bahnhofstral3e die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 90 vorzunehmen.

Der geplante B-Plangeltungsbereich hatte urspringlich eine Grol3e von ca. 1,57 ha. Nachdem
die Zufahrt zur Strale Beim Hoophof aus dem Geltungsbereich herausgenommen wurde,
betragt die Grol3e des Plangebietes noch ca. 1,50 ha.

Das Plangebiet befindet sich zwischen Bahnhofstral’e, FeldstraBe, Mihlenweg und der
Strafl3e Beim Hoophof und wird derzeit ahnlich einem Mischgebiet genutzt.

Das Plangebiet wurde bislang zu ca. 50 % als Gartnerei, zu ca. 15 % durch eine von der
StralRe ,Beim Hoophof’ zugangliche 6ffentliche Parkplatzanlage und zu ca. 35 % durch Uber-
wiegend zweigeschossige Einzelhauser mit kleineren Einzelhandelsgeschaften genutzt.

Der B-Plan sieht eine Ausweisung als Kerngebiet mit einer GRZ von 0,9 (ohne Uberschrei-
tung) vor.

Stadtebauliche Werte:

Bruttobauland (gesamt) 1,496 ha

MK 1,565 ha

15.1.3Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Bedeutung fur den Bebauungsplan

15.1.3.1 Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden

Ziel des B-Planes Nr. 90 ist die Errichtung eines Einkaufszentrums 6stlich der Bahnhofstraf3e,
was der stadtebaulichen Zielsetzung des Leitbildes der Stadt Wedel fur das Plangebiet ent-
spricht.

Gemal dem Leitbild der Stadt Wedel (Entwurf Dezember 2004) muss es ein Ziel kiinftiger
Stadtentwicklung sein, die Attraktivitat der Innenstadt zu steigern, die Einkaufsmdglichkeiten
im Innenstadtbereich zu verbessern und Wedel zu einem Anziehungspunkt auch fur die in der
Umgebung Wedels lebenden Menschen zu entwickeln. Dazu gehort insbesondere die
Gestaltung der Bahnhofstral3e zu einer einladenden Einkaufsstral3e mit einem Einkaufszent-
rum, ansprechenden Geschaften und Platzen zum Verweilen.
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Seit etwa drei Jahren laufen konkrete Uberlegungen, die Wedeler Innenstadt durch den Neu-
bau eines Einkaufszentrums im Plangebiet zu starken.

Durch die Revitalisierung des Ortskernes wird der Anforderung des Baugesetzbuches in § 1la
Abs. 2 Satz 1 entsprochen: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und andere MalRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.“ Die
bauliche Dichte wird durch die Planung zwar zunehmen, es werden jedoch keine neuen, bis-
her unbeplanten Flachen z.B. am Ortsrand in Anspruch genommen.

15.1.3.2 Schutzvorkehrungen gegen Gerausch- u. sonst. Verkehrsimmissionen

Das innerortliche Baugebiet ist von Immissionen aus dem StraRenverkehr sowie den vorhan-
denen Betrieben vorbelastet. Die dort wohnenden und arbeitenden Menschen werden durch
Verkehrslarm und Luftschadstoffe beeintrachtigt.

Eine Ermittlung von Beeintrachtigungen durch Luftschadstoff-lmmissionen liegt nicht vor.

Im Rahmen einer larmtechnischen Untersuchung durch das Biro ,LAIRM Consult GmbH’ (15.
Februar 2005) im Auftrag der HRE wurden die Auswirkungen des geplanten Vorhabens
gegenuber dem Vorherzustand bzw. dem Prognose-Nullfall aufgezeigt und bewertet. Dabel
wurden die Verdnderungen der Belastungen aus Gewerbeldarm und StraRenverkehrslarm
getrennt als auch die Veranderungen der Gesamtbelastungen ermittelt.

Als Untersuchungsfalle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten Maf3-
nahmen und der Prognosezustand berlcksichtigt. Beide Untersuchungsfalle beziehen sich
auf das Prognosejahr 2020.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beurteilung
anhand der Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im
Stadtebau”, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird.

Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an
den Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die aktuelle Fassung der DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen
Anlagen auf die TA L&rm, so dass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf Grundlage der TA
Larm beurteilt werden.

Fiur die im Umfeld des Plangeltungsbereichs vorhandene schitzenswerte Bebauung liegen
keine rechtskraftigen Bebauungspléne vor, so dass sich die Nutzungseinstufung anhand der
tatsachlichen Nutzung orientieren muss. Hilfsweise kann dazu die Einstufung aus dem Fla-
chennutzungsplan herangezogen werden, der immissionsschutzrechtlich jedoch nicht bin-
dend ist.

Die nachstgelegene schutzbedirftige Bebauung befindet sich dementsprechend in folgenden
Bereichen:

e Gemischte Bebauung entlang der Bahnhofstral3e (nordlich der Feldstral3e): Einstufung
gemal Flachennutzungsplan als Kerngebiet (MK);
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e Gemischte Bebauung entlang der Bahnhofstraf3e (stidlich der Feldstral3e) und an der Spit-
zerdorfstralRe (westlich Bahnhofstraf3e): Einstufung gemafll Flachennutzungsplan als
Mischgebiet (Ml);

e Bebauung an der Feldstral’e zwischen Bahnhofstra3e und Spitzerdorfstral3e: Einstufung
der tatsachlichen Nutzung entsprechend als Kern- oder Mischgebiet;

e Grundstiuck nordlich der geplanten Anlieferzone am Discounter am Muhlenweg: Einstu-
fung der Lage entsprechend als gemischte Nutzung, Schutzwirdigkeit einem Mischgebiet
vergleichbar;

e Beim Hoophof (westlich Zufahrt zum derzeitigen Parkplatz): Einstufung als Kerngebiet
(MK) gemal Flachennutzungsplan;

e Sonstige Bebauung am Muihlenweg (zwischen FeldstralRe und Beim Hoophof), Beim
Hoophof (6stlich Zufahrt zum derzeitigen Parkplatz) und an der Feldstrafl3e (6stlich Spit-
zerdorfstraRe): Einstufung gemafl Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet
(WA);

o weiterer ostlicher Bereich: Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 Flachennutzungsplan.

15.1.4 Umweltziele Gibergeordneter Plane

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Schutzgebiete und —objekte.

Der am 22.03.2001 festgestellte Landschaftsplan der Stadt Wedel stellt das Plangebiet im
Bestands- und Entwicklungsplan nur als Bauflache dar.

15.2 Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen

15.2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

15.2.1.1 Schutzgut Mensch

BEEINTRACHTIGUNG DURCH VERKEHR SOWIE GEPLANTE U. VORHANDENE BETRIEBE

Aufgrund des vorhandenen Verkehrs auf den das Plangebiet begrenzenden Strafl3en besteht
eine Belastung des Klimas/der Luft durch Gase, Staube und Abwéarme, fir die aber keine
Untersuchung vorliegt.

Ab dem 1. Januar 2005 ist beispielsweise bezlglich des Feinstaubs ein Tagesmittelwert fur
PM10 von 50 pg/m3 bei 35 zugelassenen Uberschreitungen pro Jahr einzuhalten. Der Jah-
resmittelwert betragt ab 2005 40 pg/m3. Ursachenanalysen zeigen, dass Uberschreitungen
meist dann auftreten, wenn zu einer relativ hohen Hintergrundkonzentration noch die Emissi-
onen stark befahrener StraRen hinzukommen. Verkehrsbedingte Grenzwertliberschreitungen
sind somit nur an stark belasteten Stral3en (so in Minchen an einer Stral3e mit einer Belas-
tung von ca. 140.000 Kfz/ 24 h und einem Anteil des Schwerlastverkehrs von 7,5%) festzu-
stellen. In Nordrhein-Westfalen sollen auch in Zukunft Messungen der Feinstaubbelastungen
nur an StralRen stattfinden, die mit deutlich mehr als 10.000 Kfz / 24 h belastet sind.
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Deshalb kann auch ohne spezielles Gutachten davon ausgegangen werden, dass durch das
Vorhaben direkt oder indirekt keine Emissionen (z. B. durch Heizungen oder anlagenbezoge-
nen Verkehr) verursacht werden, die zu Uberschreitungen der geltenden Grenzwerte insbe-
sondere fur Feinstaub fiuhren.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen im Prognose-Nullfall und im Prognosezustand
wurden die Beurteilungspegel aus Gewerbelarm an einigen mal3gebenden Immissionsorten
der angrenzenden Bebauung ermittelt.

Es zeigt sich, dass im Prognose-Nullfall die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte Uberall
eingehalten bzw. deutlich unterschritten werden. Fir den Prognosezustand ergibt sich, dass
die Einhaltung der jeweils geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm sichergestellt ist.

Hinsichtlich der Oberflachenausfihrung der PKW-Stellplatzanlage ist zur Minderung der
Fahrgerausche der Kfz und der Rollgerausche der Einkaufswagen eine asphaltierte Ausfih-
rung erforderlich.

In der Nacht stellen die in der Regel durchgehend betriebenen haustechnischen Anlagen des
Einkaufszentrums die maRgebenden Quellen dar. Nachtanlieferungen sind nicht geplant.
Vereinzelte PKW-An- und Abfahrten aus der Tiefgarage oder von der Stellplatzanlage sind als
unkritisch zu bewerten. Unter Beriicksichtigung der Vorgaben fir die haustechnischen Anla-
gen wird die Einhaltung der jeweils geltenden Immissionsrichtwerte in der Nacht im Rahmen
der Baugenehmigung sichergestellt. Festsetzungen hierzu sind nicht erforderlich.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA Larm
entsprochen.

Eine Erhéhung der Emissionspegel durch den anlagenbezogenen Verkehr im 6ffentlichen
StraRennetz aulRerhalb des Plangeltungsbereichs von 3 dB(A) und mehr ist nicht zu erwarten,
so dass die Kriterien der TA Larm fur die Erheblichkeit der Zunahme der Gerauschbelastung
nicht erfdllt sind.

Verkehrslarm

Die Verkehrsbelastungen wurden auf Grundlage einer aktuellen Verkehrsuntersuchung sowie
erganzenden Hochrechungen zur Verkehrserzeugung im Rahmen einer Schalltechnischen
Untersuchung ermittelt.

Der Plangeltungsbereich sowie die angrenzende Bebauung sind bereits heute teilweise
erheblich durch StraRenverkehrslarm belastet, wobei die Orientierungswerte gemal3 Beilblatt
1 zur DIN 18005, Teil 1 als auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV teilweise Uber-
schritten werden.

Die Zusatzverkehre vom/zum Plangebiet fiihren an den mafRRgebenden Wohngebauden tags
zu Zunahmen der Beurteilungspegel aus Stra3enverkehrslarm, die Uberwiegend im Bereich
der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und darunter liegen. Lediglich an der FeldstralRe
zwischen Am Lohhof und BahnhofstraRe sowie am Muhlenweg zwischen Beim Hoophof und
Feldstral3e sind mit etwa 2 dB(A) etwas hohere Zunahmen zu erwarten. Die Erheblichkeits-
schwelle von 3 dB(A) bzw. Pegel von 70 dB(A) tags werden nicht erreicht.
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In der Nacht sind im Prognosezustand gegentiber dem Prognose-Nullfall keine wesentlichen
Anderungen zu erwarten, Nachtanlieferungen sind nicht geplant.

Gesamtlarm

Die Gesamtlarmsituation wird im Bereich der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebau-
ung mal3geblich durch den Verkehrslarm bestimmt. Lediglich im nahen Umfeld des Einkaufs-
zentrums sind maRRgebende Anteile aus dem Gewerbeldrm tags zu erwarten.

Hinsichtlich der Bewertung der Verdnderungen im Prognosezustand gegentber dem Prog-
nose-Nullfall ist festzustellen, dass eine wahrnehmbare Verschlechterung der Gesamtlarmsi-
tuation nur im Umfeld des Einkaufszentrums zu erwarten ist. Zunahmen der Gesamtlarmbe-
lastung tags oberhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) sind in folgenden Bereichen zu
erwarten:

e Wohnbebauung an der FeldstraRe zwischen Bahnhofstrale und Mihlenweg: Zunahmen
des Gesamtlarms tags von bis zu 3,5 dB(A), der Orientierungswert fiir Mischgebiete von
60 dB(A) wird jedoch nur um bis zu 0,5 dB(A) Uberschritten;

e Wohnbebauung am Muhlenweg und Beim Hoophof: Zunahmen tags von bis zu etwa 8
dB(A), hier werden allerdings die Orientierungswerte Uberwiegend eingehalten, so dass
die Zunahmen zu relativieren sind.

Im Bereich der BahnhofstralRe, Am Lohhof und an der Spitzerdorfstralie und HoblUschent-
wiete ergeben sich geringe Zunahmen im Bereich der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1
dB(A) und darunter.

Bewertung

Gewerbeldrm: Insgesamt ist festzustellen, dass der geplante Betrieb des Einkaufszentrums
mit dem Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vertraglich ist. Die prinzipielle Genehmi-
gungsfahigkeit am vorgesehenen Standort ist aus der Sicht des Schallschutzes somit
gewabhrleistet.

Da im Prognose-Nullfall nur geringe Immissionen aus Gewerbelarm im Umfeld des Plangel-
tungsbereiches vorhanden sind, ergeben sich im Prognosezustand rechnerisch deutliche
Zunahmen. Diese Zunahmen sind jedoch unbedenklich, solange die Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten werden. Dies wird durch die vorliegende Planung gewahrleistet.

Verkehrslarm: AbschlieRend ist festzustellen, dass eine wahrnehmbare Verschlechterung der
Larmsituation aus StraRenverkehrslarm nicht zu erwarten ist. Die Zunahmen des Verkehrs-
larms durch das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet sind aus larmtechnischer Sicht als
unerheblich zu bewerten.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden die Orientierungswerte fur Kerngebiete von 65
dB(A) tags und 55 dB(A) nachts durch den Verkehrslarm Gberwiegend eingehalten. GemaR
DIN 4109 ergeben sich jedoch Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz der
geplanten Blronutzungen (und gegebenenfalls zuldssigen Wohnungen) vor Verkehrslarm.
Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegel-
bereichen gemaf DIN 4109.
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ABFALLENTSORGUNG

Aufgrund der geplanten Errichtung eines Einkaufszentrums ist eine erhebliche Abfallerzeu-
gung nicht zu erwarten. Anfallender Abfall wird ordnungsgemaf tber 6rtliche Entsorger oder
bekannte Firmen entsorgt; anfallende Pappkartonagen werden vor Ort zerkleinert und ord-
nungsgemalf entsorgt.

Bewertung
Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit durch ungeordnete Abfallentsorgung sind

in dem Baugebiet nicht zu erwarten, sodass hierdurch voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen auftreten werden.

15.2.1.2 Schutzgqut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt im innerértlichen Raum und wird derzeit entsprechend einem Mischge-
biet genutzt. Es ist komplett anthropogen (durch den Menschen) beeinflusst.

Das Plangebiet wurde bislang zu ca. 50 % als Gartnerei mit Glashausern, einem Wohnhaus,
Verkaufsflachen und Freiflachen (z.T. mit Folien abgedeckt) sowie Stellplatzen und Zufahrten
genutzt. Ortshildprdgender Baumbestand befindet sich entlang der Einfahrt vom Mihlenweg
und vor dem Wohnhaus.

Im nordlichen Teil befindet sich auf ca. 15 % der Flache eine von der Stral3e ,Beim Hoophof’
zugangliche offentliche Parkplatzanlage.

Im Anschluss an die BahnhofstralRe sind (ca. 35 %) Uberwiegend zweigeschossige Einzel-
hauser mit kleineren Einzelhandelsgeschaften im Erdgeschoss vorhanden. Im rickwartigen
Bereich der Hauser befinden sich sowohl Stellplatzflachen als auch Gartenbereiche ohne
erhaltenswertem Baumbestand.

Das Plangebiet ist zu ca. 70 % versiegelt; 30 % des Plangebietes kdnnen als unversiegelt
und damit als Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen angesehen werden.

Bewertung

Im Geltungsbereich des Plangebietes sind Vorkommen gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten
nicht bekannt geworden.

Aufgrund der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,9, was einer zuldssigen Versiege-
lung von 90 % entspricht, wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet um 20 % erhoht und
damit der potenzielle Lebensraum fur Tiere und Pflanzen weiter eingeschréankt. Im Rahmen
eines Grunordnerischen Beitrages zur Aufstellung des B-Planes Nr. 90 (Anhang zur Begrin-
dung) wird der Eingriff und Ausgleichsbedarf gem. ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffsre-
gelung in der verbindlichen Bauleitplanung® in der Anlage zum gemeinsamen Runderlass des
Innenministeriums und des Ministeriums fiir Umwelt, Natur und Forsten Schleswig-Holstein
vom August 1998 ermittelt sowie Griin-Festsetzungen zur Minimierung und zum Ausgleich
aufgezeigt, die in den B-Plan ibernommen werden.

Von den im Plangebiet vorhandenen/eingemessenen ca. 40 Einzelbdumen sind 15 Buchen
(Fagus sylvatica, Stammdurchmesser 0,35 m- 0,80 m, Kronendurchmesser 12,00 m — 18,00
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m) aus landschaftsplanerischer Sicht als hochwertig fiir den Arten- und Biotopschutz einzu-
stufen.

Aufgrund des mit den Gremien der Stadt Wedel abgestimmten Architektenentwurfs kénnen
von den 15 Buchen 3 an der dstlichen Plangebietsgrenze durch Erhaltungsfestsetzung dau-
erhaft geschitzt werden.

Die Beeinflussung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen ist insgesamt als wenig erheblich ein-
zustufen.

15.2.1.3 Schutzgqut Luft und Klima

Durch die umgebenden Stral3en sowie vorhandene und geplante Parkplatze im Innenbereich
wird die Luftqualitdt im Plangebiet negativ beeinflusst. Die vorhandene Vegetation kann diese
Beeintrachtigung nur geringfiigig ausgleichen. Aufgrund der Erh6hung der Versiegelung ist
eine Erhdhung der negativen Beeinflussung des Kleinklimas zu erwarten.

Bewertung

Im Rahmen des Griinordnerischen Beitrages zum B-Plan 90 (Anhang zur Begrindung) wird
der Eingriff und Ausgleichsbedarf gem. ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
verbindlichen Bauleitplanung” in der Anlage zum gemeinsamen Runderlass des Innenministe-
riums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten Schleswig-Holstein vom August
1998 ermittelt sowie Griin-Festsetzungen zur Minimierung und zum Ausgleich aufgezeigt, die
in den B-Plan tibernommen werden.

Die Beeinflussung des Schutzgutes Luft und Klima ist als wenig erheblich einzustufen.

15.2.1.4 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 90 ist vollstandig anthropogen beeinflusst.

Durch die Errichtung eines Uberwiegend eingeschossigen Einkaufszentrums mit einzelnen
drei- bis viergeschossigen Gebaudeteilen in zentraler Ortslage entspricht die Planung den in
der innerdrtlichen Lage z.B. in der Bahnhofstral3e vorkommenden Gebaudehdhen, sodass die
geplanten Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild als standortiiblich und damit nicht erheb-
lich einzustufen sind.

Von den im Plangebiet vorhandenen/eingemessenen ca. 40 Einzelbdumen sind 15 Buchen
(Fagus sylvatica, Stammdurchmesser 0,35 m- 0,80 m, Kronendurchmesser 12,00 m bis
18,00 m) aus landschaftsplanerischer Sicht als ortsbildpragend und damit erhaltenswert ein-
zustufen.

Aufgrund des mit den Gremien der Stadt Wedel abgestimmten Architektenentwurfs kdnnen
von den 15 Buchen 3 an der dstlichen Plangebietsgrenze durch Erhaltungsfestsetzung dau-
erhaft geschutzt werden. Bei den beiden ersten Buchen ndrdlich der Zufahrt sollte versucht
werden, sie zu erhalten, eine Festsetzung zum Erhalt wird jedoch nicht vorgeschlagen, da ihr
dauerhaftes Uberleben durch die Erdarbeiten im Zuge der Neuerstellung der Zufahrt nicht
gesichert scheint.
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Bewertung

Das Schutzgut Landschaft wird durch das Planvorhaben insgesamt als wenig erheblich bzgl.
der Uberplanung der meisten groRen Buchen als erheblicheingestuft.

15.2.1.5 Schutzgut Boden

Das Plangebiet gehort zur naturrdumlichen Einheit der Schleswig-Holsteinischen Geest. Die
Geest wird durch Sande und Lehme in unterschiedlichen Mengenanteilen charakterisiert, die
vom Aufbau her im Plangebiet als Braunerden entwickelt sind. Der Plangeltungsbereich des
B-Planes Nr. 90 ist vollstandig anthropogen beeinflusst und die urspringlichen Béden sind
damit Uberwiegend nicht mehr vorhanden bzw. kinstlich veréndert.

Das Biro ,Grundbauingenieure Steinfeld und Partner GbR* hat (3. Marz 2005) im Auftrag der
HRE sowohl eine ,Baugrundbeurteilung und Grindungsempfehlung’ als auch eine ,Orientie-
rende Schadstofferkundung’ vorgenommen.

Baugrundbeurteilung: Gemaf Baugrundbeurteilung wurden bei den bis in eine Tiefe von max.
10 m durchgefiihrten Kleinbohrungen unter den zwischen 0,1 m bis 1,8 m aufgefillten Boden
(Mutterboden, Sande etc.) Sande in Schichtméchtigkeiten zwischen 1,0 m und etwa 5,0 m
erbohrt. Unter den Sanden stehen bindige Geschiebebdden aus Geschiebelehm und —mergel
an. Im Geschiebemergel sind 6rtlich Sande eingelagert.

Bei zwei Kleinbohrungen wurde bei Bohrbeginn Wasser angetroffen; der Wasserstand wurde
dort in Tiefen zwischen etwa 3,25 m und 8,6 m gemessen. Auf den anstehenden bindigen
Schichten ist ein Aufstau von versickerndem Niederschlagswasser bis nahe zur Gelande-
oberflache méglich.

Orientierende Schadstofferkundung: Im Bereich der gartnerisch genutzten Freiflachen wurden
6 Oberbodenproben entnommen; des weiteren wurden die vorhandenen Bereiche mit Asphalt
beprobt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache im Innenbereich, die bereits ohne B-Plan
bebaut ist und ca. 70 %- Bestandsversiegelung aufweist.

Gemal Begrindung zum B-Plan Nr. 90 sind im Plangeltungsbereich Kampfmittel nicht aus-
zuschliefRen.

Bewertung

Anhand der ermittelten Analysenergebnisse ist der Asphalt als teerfrei einzustufen und einer
entsprechenden Entsorgung zuzufuhren. Die sensorischen Befunde am Bohrgut und die
Ergebnisse der chemischen Untersuchungen an Bodenmischproben aus dem Auffillungskor-
per ergaben keine Hinweise auf eine relevante Verunreinigung des ggf. anfallenden Aushub-
materials, die einen akuten Handlungsbedarf hinsichtlich SanierungsmafRnahmen sowie zur
Durchfiihrung von zusatzlichen Arbeitsschutzmal3nahmen zur Abwehr von Gefahren fir die
menschliche Gesundheit der mit dem Aushub Beschétftigten bedingen. Fir das durch zwei
Mischproben reprasentierte verunreinigte Auffillungsmaterial wird im Falle von Erdbaumal3-
nahmen eine separate Auskofferung empfohlen.

Vor Beginn von Bauarbeiten ist die Flache auf Kampfmittel untersuchen zu lassen. Die Unter-
suchung wird auf Antrag durch das Amt fir Katastrophenschutz durchgefihrt.
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Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl 0,9 wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet
um 20 % erhdht; es liegt damit ein Eingriff in das Schutzgut Boden vor, der gem. ,Hinweise
zur Anwendung der Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung® in der Anlage zum
gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fur Umwelt, Natur
und Forsten Schleswig-Holstein vom August 1998’ bilanziert wird (siehe Anhang Grunordneri-
scher Beitrag).

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist aufgrund der geplanten Neuversiegelung im Bereich
eines vollstandig Uberformten Bodens als wenig erheblich anzusehen.

15.2.1.6 Schutzgut Wasser

Das Wasserleitvermdgen, das Grundwasseraufkommen und die Grundwasserneubildungs-
rate sind aufgrund der baulichen Vorbedingungen (Versiegelungsgrad) im Plangebiet als
gering einzustufen. Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der Dacher und ande-
rer versiegelter Flachen soll unterirdisch zuriickgehalten und gedrosselt (zulassiger gedros-
selter Abfluss 10 I/sec) dem bestehenden Abwassersystem zugefihrt werden.

Bewertung

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl 0,9 wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet
um 20 % erhoht und die Mdglichkeit der Grundwasserneubildung leicht verringert.

Durch die Begrunung von ca. 4.400 gm Dachflachen wird ein erheblicher Beitrag zur Reduzie-
rung des Abflusses geleistet, der im Rahmen der Eingriffsbilanzierung im Grinordnerischen
Beitrag ermittelt wird.

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser ist als wenig erheblich anzusehen.

15.2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachqiiter

Unter Kultur- und sonstige Sachgitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von gesellschaft-
licher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schétze darstellen
und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte.

Bewertung
Da innerhalb des Plangebietes keine Kultur- und sonstigen Sachgtter gem. obiger Definition

vorhanden sind, wird das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter durch die Planung nicht
erheblich beeinflusst.

15.2.1.8 Wechselwirkungen

Unter dem Begriff Wechselwirkungen werden Wirkungszusammenhange zwischen Wirkungs-
pfaden oder Umweltbereichen erfasst, um Wirkungsbeziehungen zu beschreiben, die bei
einer isolierten Betrachtung eines Wirkungsfaktors auf ein Schutzgut verloren gehen wirden.
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Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachgutern sind in
dem bereits bebauten Innenbereich nicht zu erwarten.

15.2.1.9 Tabellarisch zusammengefasste Umweltauswirkungen

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm L

Abfallentsorgung -

Pflanzen geringer Verlust von Teillebensrdumen L
Tiere geringer Verlust von Teillebensrdumen L
Klima geringer Verlust von Vegetationsflachen °
Landschaft Verlust von pragendem Baumbestand o
Boden geringer Verlust der Bodenfunktion o
Wasser kaum Verringerung der Grundwasser- o

neubildungsrate

Kultur- und Sachguter keine Kultur- und Sachguter vorhanden -

Wechselwirkungen o

@00 schr erheblich/ @@ erheblich/ ® wenig erheblich/ - nicht erheblich

15.2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

15.2.2.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Realisierung der Festsetzungen des B-Planes, die aus dem Grinordnerischen Beitrag
tibernommen wurden, und bei Durchfihrung der vorgeschlagenen naturschutzrechtlichen
Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen kann der Zustand von Natur und Landschaft im
Wesentlichen erhalten werden.

15.2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei nicht Zustandekommen der Planung wird sich das Plangebiet voraussichtlich &hnlich
einem Mischgebiet mit einem kleineren Anteil an Wohnbebauung und verschiedenen Dis-
countern entwickeln. Der Bedarf eines innerdrtlichen Einkaufszentrums kann an anderer
Stelle nicht realisiert werden und der Bedarf knnte somit nicht befriedigt werden.

15.2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei
der Realisierung sind gem. 8§ 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden,
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auszugleichen oder zu ersetzen. Hierfur stehen eine Reihe von Mafsnahmen zur Verflgung,
die z.T. zur Ubernahme als Festsetzungen im Bebauungsplan vorgeschlagen werden.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen keine Anforderungen aufgrund erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen.

Obwohl die nachteiligen Umweltauswirkungen in Bezug auf den Larm, Boden, das Wasser
und damit auch das Klima als nicht erheblich anzusehen sind, werden Mal3hahmen zur Ver-
ringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen vorgeschlagen.

e Berucksichtigung der Larmemissionen (Schutzgut Mensch)

¢ Berlcksichtigung der Neuversiegelung (Schutzgiter Boden, Wasser, Klima)

e Sicherung von Flora im Gebiet

15.2.3.1 Schutzgut Mensch

Zum Schutz der im Plangebiet von Larmimmissionen betroffenen Menschen wurden Festset-
zungen zum passiven Larmschutz getroffen.

15.2.3.2 Schutzgiter Boden, Wasser, Klima

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Auswirkungen auf den Landschafts- und Naturhaus-
halt als auch zur Gestaltung des Ortsbildes werden folgende MalRnahmen vorgeschlagen:

e Festsetzung von Erhaltungsgeboten fir Einzelbdume
e Festsetzung von Anpflanzgeboten fur Einzelbaume
e Festsetzung von Dachbegriinung auf den Dachern eingeschossiger Grundstticksflachen

e Festsetzung von Begriinung fiir nach Norden orientierte Gebaudefassaden eingeschossig
Uberbauter Grundstiicksflachen

e Festsetzung einer externen Ausgleichsflache

15.2.4 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Fur die beabsichtigte Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt durch Verbesserung der Ein-
kaufsmoglichkeiten im Innenstadtbereich und der stadtebaulichen Zielsetzung Wedel zu
einem Anziehungspunkt auch fir die in der Umgebung Wedels lebenden Menschen zu
entwickeln, sind Alternativen zum Standort nicht mdglich, da im Ortskern keine anderen FIl&-
chen dieser GroRRe zur Verfigung stehen.
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15.3 Zusétzliche Angaben

15.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Als Grundlage fur die Ermittlung der Immissionen aus dem Verkehr sowie der geplanten Nut-
zung als Einkaufszentrum wurden herangezogen:

o Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV), 12. Juni 1990;

e Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (TA
Larm) vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26 vom 28.08.1998 S. 503);

e DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung,
Juli 2002;

e Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauli-
che Planung, Mai 1987;

o DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, November 1989
Grundlage fur die Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen waren
e die ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung* in

der Anlage zum gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums
fir Umwelt, Natur und Forsten Schleswig-Holstein vom August 1998’

15.3.2 Beschreibung der MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen

Die Uberwachung der Umsetzung der naturschutzrechtlichen Festsetzungen soll durch die
Stadt Wedel erstmalig nach Realisierung der Planung durch Ortsbesichtigung erfolgen.

Die Umsetzung der notwendigen SchallschutzmalRnahmen soll Gber die Vorschriften im Rah-

men des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

15.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 90 umfasst einen bereits bebauten Bereich im
Zentrum von Wedel.

Die Stadt Wedel plant zur Errichtung eines Einkaufszentrums o6stlich der Bahnhofstral3e die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 90 vorzunehmen.

Zu diesem Zweck soll eine bislang zu ca. 50 % als Gartnerei, zu ca. 15 % durch eine von der
Stral3e ,Beim Hoophof’ zugdngliche offentliche Parkplatzanlage und zu ca. 35 % durch Uber-
wiegend zweigeschossige Einzelhauser mit kleineren Einzelhandelsgeschaften genutzte Fl&-
che als Kerngebiet mit einer GRZ von 0,9 (ohne Uberschreitung) festgesetzt werden.
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Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von 8§ 2 Abs. 4 BauGB sind nicht zu
erwarten. Als wenig erhebliche Umweltauswirkungen sind die Eingriffe in die Schutzglter
Mensch, Boden, Wasser und Klima anzusehen.

Die Belastungen durch Larm wurden auf der Grundlage von DIN-Normen zum Schallschutz
im Stadtebau, das Bundesimmissionsschutzgesetz sowie die Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm ermittelt und bewertet. Es wurden Festsetzungen zum passiven Larm-
schutz getroffen.

Die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotenziale wurden anhand der ,Hin-
weise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der verbindlichen Bauleitplanung® in der
Anlage zum gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums flr
Umwelt, Natur und Forsten Schleswig-Holstein vom August 1998’ ermittelt, bewertet und
Festsetzungen im Bebauungsplan als MalRBhahmen zur Minimierung und Ausgleich empfoh-
len.

16 Kosten

Kosten entstehen der Stadt Wedel aus der Aufstellung und Durchfiihrung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 90 nicht.

Die Begriindung wurde vom Rat der Stadt Wedel am ...........cccccvvvvvvnnnns gebilligt.

Wedel, den .....coocevvevviiiiinniinn,

Blrgermeister
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Grunordnerischer Beitrag als Anhang zur Begriindung®

Vorschlage fir textliche Festsetzungen

Erhalt von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

1.

Die in Teil A - Planzeichnung - als zu erhalten festgesetzten Baume sind auf Dauer zu
erhalten. Die DIN 18920 und die Richtlinien fur die Anlage von Strassen, RAS — LP4,
sind zu beachten. Bei Abgang der Gehdlze ist gleichwertiger Ersatz im Plangebiet zu
leisten. Als gleichwertiger Ersatz ist je begonnene 40 cm Stammumfang des betroffe-
nen Baumes, gemessen in 1 m Hohe, ein Baum der gleichen Art mit einem Stamm-
umfang 20 - 25 cm zu pflanzen.

Anpflanzen von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

2.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Laubb&ume einer Art
(Stammumfang 18 - 20 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Kronenbereich
eines jeden Laubbaumes ist eine Vegetationsflache von mindestens 12 gm vorzuhal-
ten und gegen Befahren mit Fahrzeugen zu sichern.

Von den festgesetzten Standorten darf um max. 5 m abgewichen werden. Die
Gesamtzahl der festgesetzten Baume darf nicht unterschritten werden.

Artenvorschlage:

Hainbuche (Carpinus betulus)
Boulevardeiche (Quercus palustris)
Stieleiche (Quercus robur)
Spitzahorn (Acer platanoides )

Fassadenbegrinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

3.

Im Bereich der eingeschossig Uberbaubaren Grundstiicksflache sind nach Norden
orientierte Gebaudefassaden zu begrinen. Diese Verpflichtung gilt nicht fir Anliefer-
zonen und Fassadenabschnitte mit Fenstern oder notwendigen Offnungen (Fluchttii-
ren).

Je Ifd. m zu begrinender Fassade sind mindestens 2 Pflanzen zu verwenden.
Fiur jede Pflanze ist eine mindestens 0,5 gm grofRe offene Vegetationsflache
vorzuhalten und gegen das Befahren mit Fahrzeugen zu sichern. Abgangige
Pflanzen sind zu ersetzen.

Artenvorschlage:

Efeu (Hedera helix)

Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)
Wilder Wein (Parthenocissus “Veitchii)

® Bearbeitet von: Landschaftsarchitektur ZUMHOLZ (Norderstedt)
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Dachbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

4. Im Kerngebiet sind im Bereich der nur eingeschossig tUberbaubaren Grundsticksfla-
chen die Dachflachen flachendeckend dauerhaft zu begriinen. Dies gilt nicht fir Glas-
dacher (z. B. von Passagen).

Stellplatze und Garagen (8 12 Abs. 6 BauNVO)

5. Eine Tiefgarage ist nur innerhalb der dafir festgesetzten Flache und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

6. Ebenerdige Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

7. Ebenerdige Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksfla-
chen und innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 BauNVO)

8. Nebenanlagen sind im Wurzelbereich der als zu erhalten festgesetzten Baume
(Kronenbereich + 1,5 m) nicht zulassig; dies gilt nicht fiir Einfriedungen aus
lebenden Hecken.

9. Nebenanlagen mussen von den laut Planzeichnung anzupflanzenden Baumen

einen Abstand von mindestens 5,0 m einhalten; dies gilt nicht fur Einfriedungen
aus lebenden Hecken.

Eingriff und Ausqgleich

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 ist ein Eingriff in Natur und Landschaft
zu erwarten, der nach dem Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums flr
Umwelt, Natur und Forsten vom August 1998 im folgenden ermittelt wird.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grund-
flachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich
oder nachhaltig beeintrachtigen [88 (1) BNatSchG].

Grundsatzlich qilt: vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen, unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind zu minimieren, verbleibende Beeintrdchtigungen sind durch geeig-
nete Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen unter Berlicksichtigung der Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege zu kompensieren.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache im Innenbereich, die bereits ohne B-Plan
bebaut ist und ca. 70 %- Bestandsversiegelung aufweist. In Bezug auf die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung sind nur solche Veranderungen zu kompensieren, die Uber den
Bestand bzw. Uber das hinausgehen, was nach § 34 BauGB - also ohne Bebauungsplan -
zuléssig ware.

Schutzgut ,Wasser".

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der Dacher und anderer versiegelter Fla-
chen soll unterirdisch zuriickgehalten und gedrosselt (zulassiger gedrosselter Abfluss 10
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I/'sec) dem bestehenden Abwassersystem zugefuhrt werden. Durch die Begriinung von ca.
4.400 gm Dachflachen wird ein erheblicher Beitrag zur Reduzierung des Abflusses geleistet.

Schutzqut L andschaftsbild“

Durch die Errichtung eines tberwiegend eingeschossigen Einkaufszentrums mit einzelnen 3-
4 geschossigen Gebaudeteilen entspricht die Planung den in der innerértlichen Lage z.B. in
der BahnhofstraRe vorkommenden Gebaudehdhen, sodass die geplanten Eingriffe in das
Orts- und Landschaftsbild als standortiiblich und nicht ausgleichsbediirftig einzustufen sind.

Von den im Plangebiet vorhandenen/eingemessenen ca. 40 Einzelbaumen sind 15 Buchen
(Fagus sylvatica, Stammdurchmesser 0,35 m- 0,80 m, Kronendurchmesser 12,00 m — 18,00
m) aus landschaftsplanerischer Sicht als ortsbildpragend und damit erhaltenswert einzustu-
fen.

Aufgrund des mit den Gremien der Stadt Wedel abgestimmten Architektenentwurfs kénnen
von den 15 Buchen 3 an der Ostlichen Plangebietsgrenze durch Erhaltungsfestsetzung dau-
erhaft geschitzt werden. Bei den beiden ersten Buchen nérdlich der Zufahrt sollte versucht
werden, sie zu erhalten, eine Festsetzung zum Erhalt wird jedoch nicht vorgeschlagen, da ihr
dauerhaftes Uberleben durch die Erdarbeiten im Zuge der Neuerstellung der Zufahrt nicht
gesichert scheint.

Der Eingriff in das Schutzgut ,Landschaftsbild“ wird im Plangebiet aufgrund der getroffenen

Festsetzungen (Erhaltungs- und Anpflanzgebote) minimiert und somit eine standortlbliche
Eingriinung des Gebietes erméglicht.

Schutzgut ,.Boden’

Im B-Plan Nr. 90 wird fir das festgesetzte Kerngebiet eine GRZ von 0,90 festgesetzt, was bei
einer Bestandsversiegelung von 70 % einer Erhdhung der Versiegelung um ca. 20 % ent-
spricht.

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs werden die versiegelten Flachen (gm) des Bestan-
des denen der Planung gegentbergestellt und somit die auszugleichende Neuversiegelung
ermittelt.

Tabelle 1

Flachenbilanz Bestand / Planung (Teilbereich)

Bestand [ca.m?] Planung [m?]

Flache versiegelt | offen | gesamt | versiegelt | offen |gesamt
vorh. Bauflachen 9.200| 4.300 13.500
vorh. Parkplatzanlage 1.750 400 2.150
Bauflachen 14.085| 1.565| 15.650
MK (GRZ 0,90)
Plangebiet (gesamt) 10.950| 4.700| 15.650 14.085| 1.565| 15.650
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Tabelle 2
Ermittlung des Kompensationsbedarfs fur den Eingriff ,Boden”

Versiegelung

- Bestand 10.950 m?
- Planung 14.085 m?
Neuversiegelung 3.135 m?
Kompensationsfaktor 0,5
Kompensationsbedarf 1.567 m?

Der ermittelte Flachenbedarf kann geman Erlass zur Eingriffsregelung um die Hélfte der Fla-
chen begriinter Dacher erméaRigt werden. Nach der vorliegenden Planung sind insgesamt ca.
4.400 m2 neue Dachflache mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.

4.400 gm : 2= 2.200 gm (Halfte der begriinten Dachflachen)
2.200 gm begriinte Dachflachen sind somit als Ausgleichsflachen maglich.

Der Erlass sagt aber aul3erdem, dass die Ermafigung nicht mehr als die Haélfte des ermittel-
ten Flachenbedarfs betragen soll; das wiederum heif3t, die Ermafigung sollte nur maximal
(1.567 m?: 2=) 783 gm betragen.

Da die Halfte der begriinten Dachflachen mit 2.200 gm tber der maximal moglichen ErmaRi-
gung von 783 gm liegt, sind nur 783 gm als ErmafRigung des Kompensationsbedarfes anre-
chenbar, sodass:

1.567 gm (Ausgleichsbedarf) — 783 gm (max. Ermé&Rigung durch Dachbegriinung)= 784 gm
aulBerhalb des Plangebietes, aber innerhalb des Gemeindegebietes ausgeglichen werden
mussen.

Innerhalb des Plangebietes kdnnen aul3er der begriinten Dachflache keine Flachen dem Ein-
griff in das Schutzgut ,Boden“ zugeordnet werden.

Tabelle 3

Ausgleich des Kompensationsbedarfs
Kompensationsbedarf 1.567 m?
Ausgleichsflache (anrechenbarer Anteil begriinter Dachflache) 783 m?
Kompensationsdefizit - 784 m?
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Wie die Bilanzierung zeigt, ist der Eingriff in das Schutzgut ,Boden” im Plangebiet nicht voll-
standig innerhalb des Plangebietes ausgleichbar. Das Kompensationsdefizit von 784 gm
muss auf einer geeigneten Flache aulRerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Wenn innerhalb eines Plangebietes der Kompensationsbedarf nicht ausgeglichen werden
kann, trifft das BauGB in § 135a folgende Aussage: ,Soweit MaRhahmen zum Ausgleich an
anderer Stelle den Grundstiicken nach 8§ 9 (1a) zugeordnet sind, soll die Gemeinde diese an-
stelle und auf Kosten der Vorhabentrager oder der Eigentimer der Grundstticke durchfihren
und auch die hierfur erforderlichen Flachen bereitstellen, sofern dies nicht auf andere Weise
gesichert ist".
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