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1.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 81 a — Bereich Hamburger Straf3e Nr. 81 —
57 (ungerade Nummern), Bahnhofstrale 19 — 17 (ungerade Nummern), Eisen-
bahnstrecke Hamburg — Libeck, Brickenstral3e 1, Teilbereich der Brickenstral3e
sowie hintere Grundsticksteile Hamburger Stral3e Nr. 85 (Flursticke 262 und 264
teilweise) und der dazugehdérigen Begriindung mit Anlagen wird in der vorliegenden
Fassung gebilligt.

Die Nachbargemeinden sind gemal 8 2 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Die Entwlrfe des Bebauungsplanes und der Begriindung mit Anlagen sind nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaR § 4 Abs. 2
BauGB zu beteiligen.



Sachverhalt:
Stand des Verfahrens

Am 24.02.2003 wurde der Aufstellungsbeschluss in der Stadtverordnetenversammiung
beschlossen. In einer gemeinsamen Sitzung des Umweltausschusses und des Bau- und
Planungsausschusses wurde am 27.08.2003 die friihzeitige Birgeranhérung durchgefinhrt.
Fur den sudlichen Planungsbereich (81b) wurde von den Blrgern kein sich aufdrangender
Planungsanlass bestatigt, sodass die Verwaltung empfiehlt, von einer weiteren Bearbei-
tung zurzeit abzusehen.

Die Verwaltung schlagt deshalb vor, den Geltungsbereich in zwei Teile aufzuteilen (B-Plan
Nr. 81a und B-Plan Nr. 81b), da das Planerfordernis fiir den norddstlichen Bereich in ers-
ter Linie durch die Neuordnung der zuldssigen Einzelhandelsbetriebe und der Ausschliisse
von nicht zulassigen Einzelhandelsbetrieben erarbeitet werden sollte. Das Ergebnis der
Untersuchung, welche Einzelhandelsstandorte fiir den Geltungsbereich nicht innenstadtre-
levant sind, wird aus der Begriindung ersichtlich.

Der Planungsabschnitt des B-Planes Nr. 81a wird aus Grinden der Eilbedurftigkeit zu der
parallel laufenden Veranderungssperre zur Regelung der Zulassigkeit des Einzelhandels
gesondert weitergefihrt.

Aufgrund der zu untersuchenden Altlasten wird der B-Plan erst jetzt weiter fortgefuhrt. Es
steht noch eine Altlastverdachtsflache zur Untersuchung aus. Diese wird im Zuge der
Planaufstellung ergénzt. Fur ein Grundstick innerhalb des geteilten Geltungsbereiches ist
bereits Vorsorge seitens des Kreises Stormarn zur Abhilfe der Umweltbeeintrachtigungen
erlassen worden.

Aufgrund der unterschiedlichen Schallquellen innerhalb des Gebietes, zum einen die stark
befahrene B 75, zum anderen die in Zukunft hoher frequentierte Bahnstrecke der Deut-
schen Bahn AG und die Nahe der unterschiedlichen Nutzung von Wohnen und Gewerbe
haben hier zu einem detaillierten Schallgutachten gefiihrt, das passive Schallschutzmal3-
nahmen an den einzelnen Gebaudefronten entsprechend ihrer Nutzung vorsieht und in
den Bebauungsplan als Satzung auch so festsetzt.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt die bereits bestehenden Nutzungen mit ihren baulichen
Anlagen. Konfliktsituationen zwischen den unterschiedlichen Nutzungen und deren
Schallauswirkungen werden abgearbeitet und entsprechend durch Festsetzungen in die
Planung eingebracht.

Eine weitere planerische Vorgabe ist, die vorhandene Briuckenstral3e mit ihren auf beiden
Seiten im Talbereich liegenden Baukdrpern stadtebaulich zu fassen. Eine fu3laufige An-
bindung und damit eine Auffullung der Hangbereiche bei Erhaltung der westlichen Allee
und einer dann mdglichen Neuschaffung einer ostlichen Allee in dem Bereich wird durch
die B-Planfestsetzung ermdglicht. Mit einer ful3laufigen Anbindung im 1. Geschossbereich
kénnen dann die Gebaude unmittelbar von der Briickenstral3e aus begangen werden. Die
westliche Anbindung, die bereits durch wertvolle Alleebdume pragend ist, soll tber mogli-
che fulRlaufige Bricken eine Anbindung an die Briuckenstral3e fur das 1. Obergeschoss
erhalten.



Diese Planung ist eine Angebotsplanung.

Die Ubrigen Planungsgrundlagen und Erlauterungen werden in der Begrindung ausfihr-
lich erdrtert und erklart.

Fur den sudwestlichen Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 81, der
dann als B-Plan Nr. 81b nicht weiter zurzeit entwickelt wird, fehlt es derzeit an einem aus-
reichenden Planerfordernis. Nach der Burgeranhdrung, den Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange und im Scoopingverfahren wurde erkennbar, dass die Festsetzungen
von aktiven Schallschutzmallinahmen entlang der Bahn auf den Privatgrundsticken in ei-
gener Initiative der Grundsttickseigentiimer nicht beabsichtigt ist.

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke kann nach 8§ 34 BauGB entsprechend beurteilt
werden. Ein Planerfordernis fur eine B-Plan-Aufstellung ist nicht ersichtlich. Die Verwal-
tung empfiehlt daher, das stadtebauliche Ensemble der Gebaude entlang der Hamburger
Stral3e durch eine Gestaltungs- und Erhaltungssatzung, wie bereits in Planung, zu regeln,
sodass die Erhaltung dieser wertvollen Bausubstanz nicht durch eine Aufstellung des Be-
bauungsplanes mehr erforderlich ist.

Die Untersuchung uber die Altlasten in diesem Bereich wird entsprechend zum Abschluss
gebracht, sodass zumindest Einschatzungen einer Gefahrdung der Umwelt in diesem Be-
reich vorgenommen werden kdnnen.

Der B. -Plan hat somit fiir 3 folgende Grundstiicke die Kennzeichnung gem. 8 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB beziglich Bodenverunreinigungen:

5.1 Bruckenstral3e X1
Es wurden sowohl auffillungs- als auch nutzungsbedingte erhéhte Schadstoffge-
halte an Kohlenwasserstoffen (MKW), polycyclischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK) sowie an Blei festgestellt (BGU-Gutachten 251107-1 — 19.04.06/W0).

5.2 Bahnhofstral3e X2
Es wurden vermutlich sowohl auffillungs- als auch nutzungsbedingte erhdhte Ge-
halte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK) festgestellt (BGU-
Gutachten 251107-2 — 06.04.06/W6).

5.2  Hamburger Stral3e X3
Es wurden vermutlich auffillungsbedingte erhdhte Gehalte an polycyclischen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestellt. Dartber hinaus wurde im sudli-
chen Teil des Grundstlcks eine Verunreinigung durch gealterte, d. h. abgebaute
Heizole/Dieselkraftstoffe ermittelt; die Verunreinigung ist weder horizontal noch ver-
tikal eingegrenzt (BGU-Gutachten 251107-6 — 10.03.06/W0).

Bei Bauantrdgen und/oder Umnutzung fur die Grundstlicke Briickenstral3e X1, Bahnhof-
stralRe X2, Hamburger Stral3e X3,X4,undX5 muss die untere Bodenschutzbehdrde frihzei-
tig beteiligt werden. Da erhebliche Bodenverunreinigungen nicht vorliegen, ist eine Kenn-
zeichnung der Grundstiicke Hamburger StraRe X4 und X5 nicht erforderlich.”

Fur ein Grundstick steht das Ergebnis der Untersuchung noch aus.



Die Verwaltung empfiehlt, aufgrund der vorgelegten Planung die o6ffentliche Auslegung
durchzufiihren. Im Hinblick auf die erlassene Veranderungssperre, die im Marz nachsten
Jahres auslauft, sollte der Bebauungsplan nun zum Abschluss gebracht werden. Die Ver-
waltung empfiehlt dem Bau- und Planungsausschuss und Umweltausschuss, dem Be-
schlussvorschlag zuzustimmen.

In Vertretung

Philipp-Richter
Stellv. Burgermeisterin
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