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Rechtliche Grundlagen

Fir das gesamte Stadtgebiet gilt der Flachennutzungsplan, der vom Innenminis-
ter am 09.02.1974 genehmigt wurde. Dieser Bauleitplan stellt fir den wie vor be-
schriebenen Geltungsbereich des Plangebietes (iberwiegend gewerbliche und
teilweise Wohnbauflachen dar. Im nérdlichen Teil werden gewerbliche Flachen
mit Ausnahme der zur Hamburger Straflle orientierten Wohnbauflachen auf den
Flurstlicken 748, 272 bis 280 und 286 tiw. ausgewiesen. Der mehrgeschossige
Hochhausbau, der als Wohngebaude genutzt wird, liegt zwischen der Randbe-
bauung Hamburger StraBe und der angrenzenden Holzhandlung, die abschir-
mend zur Eisenbahnstrecke Hamburg - Libeck liegt.

Das Gebiet liegt im unbeplanten Innenbereich der Stadt Ahrensburg. Die Beurtei-
lung der beantragten Bauvorhaben erfolgte zurzeit nach § 34 Baugesetzbuch.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Ubersichts-
plan entnommen werden und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Das Gebiet liegt zwischen Hamburger Strafle, Bahnhofstralle, der Eisenbahn-
strecke Hamburg - Liibeck und beiderseits der Briickenstralle.

Zur Hamburger Stralle besteht siidlich der BriickenstraBe eine geschlossene
Reihe von charakteristischen giebelstindigen Siedlungshdusern der Jahrhun-
dertwende 19./20. Jahrhundert auf sehr tiefen Grundstiicken. Zwischen Briicken-
straBe und Bahnhofstralle hat sich dieses Ensemble weitgehend aufgelost, so-
dass in diesem Bereich eine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung nicht mehr
sinnvoll ist. Auf den ehemaligen riickwartigen Grundstiicken siedeln heute ver-
schiedene Gewerbebetriebe.
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Um die Briickenstrafie und bis zur Bahnhofstralle spiegeln sich die Gewerbenut-
zungen auch in gréBeren Grundstiickszuschnitten wider.

Neben unterschiedlich groRen Gewerbehallen und Biirogebauden ist auch ein
siebenstockiges Wohngebaude pragend.

3. Planungsziel
Der vorliegende Bebauungsplan 81a wird mit folgenden Zielen aufgestelit:

— Festschreibung eines Mischgebietes mit (berwiegenden Gewerbebetrie-
ben im nérdlichen Bereich; dabei sollen bauliche Entwicklungsméglichkei-
ten und die Zulassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen im Hinblick auf
die Funktion der Ahrensburger Innenstadt geklart werden.

— Entwicklung sinnvoller Schallschutzmalinahmen fiir das durch die B 75
und der Bahnstrecke belastete Gebiet.

4. Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen mit innenstadtrelevantem Sor-
timent im Geltungsbereich in den Baugebieten A2, A4, A5und B 1.

Der Grund dieses Ausschlusses ist, dass die Einkaufsfunktion der benachbarten
Innenstadt durch Ansiedlungen von Einzelhandelseinrichtungen im Plangebiet
nicht geféhrdet wird. Um zentrumsorientierten, branchenspezifischen Einzelhan-
del auszuschlieBen, ist auerdem unter dem Gesichtspunkt der Abwagung auf
die ortsspezifischen Verhaltnisse abzustellen. Es ist das Ziel der Stadt Ahrens-
burg, dass eine gestufte Versorgung von der innerortlich kleinteiligen Versorgung
mit Gitern des taglichen Bedarfs zur verbrauchernahen Versorgung in woh-
nungsnahen Stadtzentren bis hin zu einem funktionierenden Zentrum (City-
Bereich) in stadtebaulich vertretbarer Weise erhalten bleibt. Die aufgezahlten in-
nenstadtrelevanten Sortimente sollen daher nicht zu einem Angebot im Plange-
biet fihren, durch das die verbrauchernahe Versorgung mit Giitern des taglichen
Bedarfs im Stadtzentrum gefahrdet wird. Es wird befiirchtet, dass es durch den
Kaufkraftabfluss im relativ groBen Innenstadtbereich zu Leerstianden von Ge-
schéften und/oder zu einem Absinken des Niveaus und der Vielfalt des Angebo-
tes kommt bzw. vorgesehene Ansiediungen zur Entwickiung der Innenstadt gar
nicht erméglicht werden. Funktions- und Attraktivitatsverlust wéren die Folge.

Mit der Festsetzung soll die Attraktivitét und Intensitat eines zentralen Einkaufs-,
Versorgungs- und Kommunikationsbereichs in der benachbarten Innenstadt ge-
steigert werden.

Der im Plangebiet zulassige Bereich fiir den Einzelhandel im Gebiet A 3 dient ei-
nerseits der schon bestehenden Einzelhandelsnutzung und ist fiir die Versorgung
des naheliegenden Bereiches ausreichend. Zudem handelt es sich bei den nicht
aufgezéhlten Gltern in der Regel um ein grofvolumiges Warensortiment (z. B.
Mobel, Baumarkt- und Gartenartikel) bzw. um Artikel, die Gblicherweise in Ver-
bindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden (z. B. Kraftfahr-
zeughandel mit Werkstatten, Klempnereibedarf).
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6.1

6.2

Die Festsetzung der Baugrenzen ist in Anlehnung an die bereits vorhandenen
Gebaude aber auch fiir sinnvolle Erweiterungen der Gewerbeflachen vorgenom-
men worden. Die Wohnnutzungen sind ebenfalls entsprechend ihres Bestands
Ubernommen worden. Hier sind passive Schallschutzvorkehrungen vorgesehen,
wie sie in der Planzeichnung und im Text Teil B festgesetzt sind. Das zurzeit
mehrstockige Hochhaus soll in den kiinftigen Festsetzungen nicht tber die 4
Vollgeschosse weiterhin festgesetzt werden. Das Geb&aude besitzt Bestands-
schutz, soll allerdings in die neue Planung nicht wieder in der Héhe aufgenom-
men werden.

Grund —und Geschossflichenzahl fiir das Grundstiick wird dem Bestand ent-
sprochen, um die Nutzung des Grundstiicks insgesamt nicht einzuschranken.

Die Baulinie entlang der Briickenstrale und Hamburger Stralle dient der Star-
kung der stadtebaulichen Kante, die sich auch weiterhin als geschiossene Bau-
weise darstellen soll. Bei der kinftigen Nutzung ist eine fulaufige Anbindung der
Briickenstralle an die Bauflachen des Flurstiicks 264 und 765 erméglicht wor-
den. Zum Flurstiick 765 ware bei der Bodenauffiillung zum Untergeschoss hin
auch die Vervollstandigung der Allee auf der Nordseite der Briickenstralle mog-
lich. Die Einfahrtsbereiche dieser beiden Grundstlicke sollen jedoch weiterhin im
unteren Bereich der Briickenstrafle erfolgen.

Geschossigkeit

Die Geschossigkeit lehnt sich an den Bestand an.  Zur baulichen Ausnutzung
wird eine verdichtete Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,6 und einer
Geschossflachenzahl bis zu 1,2 zugelassen, um dem kiinftigen Erweiterungs-
wunsch bestehender Betriebe gerecht zu werden.

Das Planungskonzept ist weitgehend in Abstimmung mit den betroffenen Betrie-
ben und Birgern erarbeitet worden, sodass die Realisierung dieser Planung mit
Uberwiegender Akzeptanz zu erwarten ist.

Umweltbericht

Kurzdarstellung der Planinhalte und Ziele

Siehe vorangegangenes Kapitel 3.

Beschreibung der Rechtsgrundiagen und der Methodik

Nach dem Europarechts-Anpassungsgesetz Bau (EAGBau) ist bei Vorhaben der
Bauleitplanung eine Umweltpriifung erforderlich (§ 2 Abs. 4 Satz 1). Damit sollen
die Umweltauswirkungen, die bei der Durchfiihrung des Plans zu erwarten sind,
ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist
bei der Abwégung zu beriicksichtigen und in die Planbegriindung zu integrieren.
Dabei sind auch Aussagen zu treffen, wie die Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen nach der Plandurchfiihrung mit geeigneten Mainahmen zu
erfolgen hat.
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6.3

6.4

6.4.1

Von der Umweltpriifung werden lediglich die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen des jeweiligen konkreten Plans selber erfasst. Die Ermittlungen
beschrénken sich auf den gegenwirtigen Wissensstand, sollen mit zeitgemaRien
Prifmethoden erfolgen und dem Inhalt des Bebauungsplans angemessen sein.
Die Umweltprifung ist daher ,kein Suchverfahren zur Aufdeckung von Umwelt-
auswirkungen, die sich der Erfassung mit herkdmmlichen Erkenntnismitteln ent-
ziehen."

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzten Ziele des
Umweltschutzes

Das Landschaftsprogramm fordert, die Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden,
Urspringlichkeit und Identitat der Landschaft sowie ihrer Stadte und Dorfer zu
erhalten, gliedernde Griinziige zu schaffen und Siedlungsrander landschaftsge-
recht zu gestalten. Der Landschaftsplan Ahrensburg fordert die Bewahrung der
Grunstruktur alter Siedlergrundstiicke.

Darstellung der Schutzgiiter

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Ermittlungen zu den Schutzglter
aufgeflhrt, die nach Anhérung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 2 (4) 3 BauGB durchgefiihrt worden sind. Es werden jeweils der
Bestand der Schutzglter unter Beriicksichtigung von Wechselwirkungen, die
Auswirkungen der Planung, mogliche Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmaflnahmen und entsprechende Festsetzungen dargestellt werden.

Schutzgut Mensch

Allgemeingliltige Aussagen sind wegen der subjektiven Einschétzungen von Be-
troffenheit schwer darzustellen. Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass
das Schutzgut durch die Planung nicht anders als wie im gegenwiértig bestehen-
den Zustand betroffen ist. Wegen der Benachbarung von Wohnen mit Gewerbe
liegt eine Konfliktlage im Hinblick auf die Immissionen vor, die durch die Planung
in grundsatzlicher Weise nicht weiter verscharft wird. Da an der Hamburger Stra-
Re die rechtlichen Moglichkeiten fir eine zusammenhangende Erweiterung der
Gebaude getroffen werden, die auch fiir einen besseren Schutz vor Strallenlarm
sorgen, wird das Schutzgut Mensch von der Planung in diesem Bereich eher be-
gunstigt. Gleichwohl empfiehlt der Gutachter der Schalluntersuchung neben den
vorgeschlagenen MalRnahmen fiir den passiven Schallschutz (siehe folgendes
Kapitel), bei immissionsrelevanten Anderungen oder Neubauten Prognosegut-
achten und Larmschutzmaf3nahmen zu fordern.

Im Hinblick auf Erholung sind durch die Lage des Plangebiets in der Nahe von
innerortlichen Grinverbindungen und des AuRenbereichs gute Voraussetzungen
gegeben. Moglichkeiten fiir Kinderspiel der verschiedenen Altersgruppen sind
durch Angebote in benachbarten Gebieten verfligbar. Im AuRRenbereich sind viel-
faltige Moglichkeiten fiir eine Erholung in der Natur gegeben.
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6.4.2

6.4.3

Schutzgut, Klima, Lufthygiene und Lirm

Es kann davon ausgegangen werden, dass das Lokalklima und die Luftqualitat
durch das Planvorhaben nicht oder unerheblich verandert wird, da im Wesentli-
chen bestehende Nutzungen festgeschrieben werden. Larmimmissionen gehen
an der Nordwestflanke des B-Plans 81 von der Hamburger StraRe und im tibri-
gen Bereich sowie wahrend der Nacht von der Bahnstrecke und der Anlieferung
des Lebensmittelmarktes aus. Die Priifung der Larmverhaltnisse durch einen un-
abhangigen Gutachter ergab, dass der Larmschutz durch die Festsetzung von
passiven SchallschutzmaBnahmen zu beriicksichtigen ist. Die SchallschutzmaR-
nahmen sind auf die Orientierungswerte fiir Mischgebiete festgesetzt. Bei zukiinf-
tigen Anderungen oder Neubauten werden Schallimmissionsprognosen und
LarmschutzmaRnehmen gefordert (Gutachten tiber die Schallimmissionen im Be-
reich des B-Plans 81 a in Ahrensburg; ILEB, Thomas Schaper 2006).

Die geplante Larmsanierung an der Bahnstrecke Hamburg — Liibeck durch die
Bahn AG wird eventuell zu einer Verminderung des Beurteilungspegels um
3 dbA fiihren. Dieses kann jedoch erst spéter im Detail gepriift werden. Zunachst
werden die Beurteilungspegel aufgrund der von der Bahn AG in ihrer Stellung-
nahme angegebenen Prognosen bis 2015 getroffen.

Schutzgut Boden

Der geologische Aufbau wird nach Paluska vom sandiberdeckten Geschiebe-
lehm bestimmt. Die unter natiirlichen Voraussetzungen méglichen temporéaren
Stauwasserhorizonte sind wegen der bereits gegebenen Bebauung und fast voll-
standigen grofRfldchigen Versiegelung vermutlich nur noch sehr gering ausge-
pragt. Die aus den Geschiebelehmen entwickelten Parabraunerden, die im Stau-
wasserbereich in Pseudogley libergehen konnen, werden wegen ihrer natirli-
chen Leistungsfahigkeit zu den hochwertigeren Boden gezahlt. Sie zeichnen sich
prinzipiell durch ein hohes Bindungsvermdgen fiir Schadstoffe aus und haben
daher Bedeutung als schiitzende Deckschicht fiir Grundwasserleiter.

Der gewerblich genutzte Teil des Plangebiets ist durch Hallen, Lager- und Park-
platze bereits weitgehend versiegelt. Durch das Planvorhaben wird sich der Ver-
siegelungsgrad bei der festgelegten GRZ von 0,6 nicht in einem erheblichen Maf}
erhohen. Etwaige verbleibende Versiegelungen von unter 100 m? auf den Grund-
stlicken 748 und 273 kénnen durch die Festsetzung von Baumen im Bereich der
Grundstiicke ausgeglichen werden. Da im Zuge der Festsetzung einer Anpflan-
zung entlang der an die Bahn angrenzenden Grundsticke zusétzliches Griin auf
zu entsiegelnden Flachen entsteht, wird das Schutzgut Boden im Plangebiet
nicht nachhaltig negativ beeinflusst.

Im Plangebiet wurden aufgrund von gewerblichen Vornutzungen zahlireiche Bo-
denverunreinigungen festgestellt, die nach § 5 und 9 des BauGB kennzeich-
nungspflichtig sind. Dabei handelt es sich um die Grundstiicke Briickenstrale 1,
BahnhofstraRe 17 und Hamburger StraRe 65, auf denen nach den BGU-
Gutachten 251107-1, -2, -6 (2006/Wé.) auffillungs- und nutzungsbedingte er-
hdéhte Gehalte von Kohlenwasserstoffen (MKW), polycyclischen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) und abgebauten Diesel-/Heizélresten vorliegen. Bei
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6.4.4

Bauantragen oder Umnutzungen fir diese Grundstiicke ist die untere Boden-
schutzbehdrde frihzeitig zu beteiligen. Es ist jeweils ein Konzept eines Sachver-
standigen vorzulegen, in dem die Entsorgung und / oder die Sicherung des be-
lasteten Bodens, ggf. weitere Bodenuntersuchungen unter bisher versiegelten
Flachen sowie die Frage der Arbeitssicherheit beriicksichtigt werden. Gleiches
gilt fir die Grundstiicke Hamburger Stralle 59/61 und 85. Hier liegen jedoch kei-
ne erheblichen Bodenverunreinigungen vor, sodass eine Kennzeichnung dieser
Grundsticke nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich ist. Durch die Sanie-
rung der Bodenverunreinigungen im Rahmen von Bauvorhaben ergibt sich eine
weitere Entlastung des Schutzgutes Boden.

Schutzgut Grund- und Oberflichenwasser

Gewasser gibt es im Plangebiet nicht. Anfallendes Oberflachenwasser wird tiber
das Sielnetz abgefiihrt. Der Flurabstand des oberflichennahen Grundwassers
belauft sich auf 4 - 5 m.

Eine Versickerung unbelasteten Oberflachenwassers ist aufgrund der geologi-
schen Situation nur eingeschrankt moglich; daher sollen auch Moglichkeiten zur
sparsamen Versiegelung und weitgehenden Rickhaltung, z.B. auf begriinten
Dachern, genutzt werden. Wo es maglich ist, soll Niederschlagswasser von be-
festigten Verkehrsflachen, Wegeflachen und sonstigen Nebenflachen (iber die
belebte Bodenzone oberflachig versickert und verdunstet werden. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Abwassersatzung der Stadt Ahrensburg die Ableitung von
Niederschlagswasser getrennt ber{icksichtigt. Bei entsprechenden Vorkehrungen
besteht somit die Moglichkeit einer Gebiihreneinsparung. Versickerungsanlagen
sind bei der Unteren Wasserbehoérde des Kreises Stormarn durch den Grund-
stlickseigentiimer anzuzeigen und in bestimmten Fallen auch erlaubnispflichtig.

Grundwasserabsenkungen durch Kellerdranagen sind im Allgemeinen nicht ge-
nehmigungsfahig, da sie durch den Bau ,Weiller Wannen“ vermieden werden
kdnnen. Dranagen zur Ableitung gelegentlichen Stau- oder Schichtenwassers
sind zuladssig und missen bei der Wasserbehdrde mit Bauantragstellung ange-
zeigt werden. Dabei ist der fachgutachterliche Nachweis zu erbringen, dass es
sich nicht um eine dauerhafte Grundwasserabsenkung handelt.

Etwaige verbleibende Beeintrachtigungen des oberflichennahen Grundwassers
durch zusatzliche Bebauung gelten nach dem Runderlass als ausgeglichen, da
eine geregelte Entsorgung des Schmutzwassers durch Anschluss an die Kanali-
sation erfolgt und Niederschlagswasser liber separate Leitungen abgefiihrt wird.
Tiefere Grundwasserleiter in den obermiozanen Glimmer-Sanden und pliozénen
Kaolinsanden liegen unterhalb machtiger Deckschichten und erfahren durch das
Planvorhaben keine zusatzliche Belastung. Durch die Sanierung der vorhande-
nen Altlasten ergibt sich moglicherweise eine Entlastung des Schutzgutes.

Durch ausreichende Abstinde der Baugrenzen zu &lteren Bdumen wird sicher-
gestellt, dass die Geholze nicht von Veranderungen des Wasserhaushalts im
Wourzelbereich beeintrachtigt werden.
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6.4.5 Schutzgut Fauna und Flora

Bei der Uberplanung des Gebietes ist zu beriicksichtigen, dass nach § 42 i.V. mit
§ 10 BNatSchG besonders geschiitzte Arten und streng geschiitzte Arten zu be-
achten sind. Hierzu zdhlen unter anderem alle Végel und Amphibien, und zwar
auch solche haufige Arten wie zum Beispiel die Erdkréte. Das Beeintrachtigen
dieser Arten und ihrer Lebensbedingungen ist verboten und stellt einen Straftat-
bestand dar. Deswegen muss bei einer Realisierung der Planung sichergestelit
sein, dass diese Arten

—  nicht beeintrdchtigt werden (z.B. durch Vornahme von Bauarbeiten oder
der Baufeldraumung auBerhalb der Brutzeit),

— in benachbarte Ersatzbiotope ausweichen kénnen und

— als Population nicht gefahrdet sind.

Dieser Belang kann als solcher nicht im Rahmen der Bauleitplanung weggewo-
gen werden. Bei nachweislicher Beeintrachtigung dieser Arten kann anderenfalls
eventuell sogar ein Baustopp erwirkt werden, zum Beispiel bei Gefahrdung einer
Amphibienpopulation.

Die fir den Artenschutz zustandige obere Naturschutzbehérde kann jedoch eine
Befreiung vom Verbot der Beeintrachtigung erteilen, wenn durch geeignete MaR-
nahmen das Uberleben der Population im betroffenen Raum sichergestellt ist.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans 81 a ist aufgrund der vorhandenen Bio-
topstruktur keine Beeintrachtigung des Artenschutzes zu befiirchten, wenn die
Durchfilhrung der umsetzenden Mafinahmen (z.B. Beseitigung von Gehdlzbe-
standen oder sonstigen Brutplatzen) im Zeitraum auRerhalb der Brutzeit erfolgt.

Weitere Untersuchungen zur Tierwelt wurden nicht durchgefiihrt, da das Plange-
biet bereits als Gewerbe- und Wohngebiet genutzt wird und andere Arten mit be-
sonderem Schutzbedarf bei den genannten zeitlichen Beschrankungen der Um-
setzungsmalinahmen nicht beeintrachtigt werden wiirden.

Bei den festgestellten Baumen (s. Fachbeitrag Griinordnung, Baumliste und Be-
standsplan) handelt es sich hauptséachlich um Eschen, Ahorne, Linden, Kasta-
nien und Eichen. Besonders bemerkenswert sind im nérdlichen Bereich eine
Stiel-Eiche mit 110 cm Stammdurchmesser, eine mehrstdmmige machtige Weide
am Einmiindungsbereich der Bahnhofstrafle, eine Reihe gréBerer Buchen (30 -
50 cm) sidlich davon und eine Linde (75 cm ) an der Hamburger Strafe. Die {ib-
rigen Baume der stark milieubildenden Lindenreihe an der Hamburger Strafle
liegen auferhalb des Plangebiets. Im mittleren Plangebiet sind die Blutbuchen
(30 - 45 cm) an der Rampe der Briickenstrate, Eichen (bis 85 cm), Linden, E-
schen und Ahorne (25 - 55 cm) in den riickwértigen Grundstiicksbereichen her-
vorzuheben.

Mit Ausnahme von Fichten, Tannen, Pappeln, Birken, Larchen, Kern- und Stein-
obstbdumen unterliegen Biume ab 25 cm Durchmesser in 130 c¢cm Hohe
(Stammumfang 78,5 cm) der ,Satzung zum Schutz der Baume in der Stadt Ah-
rensburg”.
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6.4.6

6.4.7

Der Schutz erstreckt sich ohne Riicksicht auf den Stammumfang auch auf Bau-
me, die aufgrund von Festsetzungen eines Bebauungsplanes zu erhalten sind,
sowie Ersatzanpflanzungen. Beseitigung, Zerstorung, Schadigung (auch durch
Befestigungen und Aufgrabungen im Wurzelbereich) und Verénderungen sind
verboten bzw. nur auf Antrag zugelassen.

Bei dem Planvorhaben bleiben wichtige Baume erhalten und werden zusammen
mit der Anpflanzung neuer Gehélze durch entsprechende Festsetzungen gesi-
chert. Insbesondere angrenzend an die Bahnlinie wird der vorhandene Gehélz-
streifen so gesichert und entwickelt.

Schutzgut Landschafts- Ortsbild

Das Landschafts- und Ortsbild wird auBerhalb des Plangebiets im Stiden von der
typischen Reihe der giebelstandigen Siedlerhduser und ihren ausgedehnten
rickwartigen Grundstiicksteilen und ihrem Baumbestand gepragt. Die durchge-
hende Lindenreihe an der Hamburger Strafle gehort nicht mehr zum Plangebiet,
trégt aber nicht unwesentlich zu dem charakteristischen Ensemble bei. Das
Plangebiet weist eine Gemengelage von wenigen Siedlerhdusern mit verschie-
denen Hallen, Lagerflaichen und groflen Parkplatzen auf. Mit Ausnahme der
StralRenbdume kommen hier kaum groRere Gehodlze auf den Grundstiicken vor.

Das Schutzgut wird durch das der Bestandssicherung und -entwicklung dienende
Planvorhaben nicht erheblich veréndert. Die Anpflanzung von zusétzlichen Béu-
men auf den Grundstiicken und die Erganzung der Baumreihe an der Briicken-
stralle zu einer Allee wird sogar zu einer besseren Einbindung in das Ortsbild
beitragen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, Elektromagnetische Vertraglichkeit

Im Plangebiet sind keine schutzwiirdigen Kulturgiter im Sinne von Boden- oder
Baudenkmalern und geschiitzten Ensembles vorhanden.

Im Zusammenhang mit der Elektrifizierung der Strecke Hamburg-Libeck-
Travemiinde ist die "Elektromagnetische Vertraglichkeit (EMV)* von Geraten und
Anlagen in unmittelbarer Nahe der Bahnstrecke zu beriicksichtigen. Dabei ist mit
der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und an-
deren auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Bei EDV-
Anlagen handelt es sich dabei um Beeintrachtigungen des Monitorbildes, d. h.
um ein mehr oder weniger starkes Bildflimmern. Zu diesem Punkt werden ent-
sprechende Hinweise unter Punkt 7.5 gegeben.
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6.5

6.5.1

6.5.2

6.6

6.7

6.8

Prognose iiber Entwicklung des Umweltzustands
- bei Durchfiihrung des Projekts

Das Planvorhaben wird auf die Schutzglter auch unter Beriicksichtigung von
Wechselwirkungen und im Hinblick auf baubedingte, anlagebedingte und be-
triebsbedingte Beeintrachtigungen keine erheblichen nachteiligen andauernden
Auswirkungen haben.

- bei Nichtdurchfiihrung des Projekts

Die Situation der Schutzgliter wird bei der Fortschreibung des Status quo keine
direkte nachteilige Entwicklung erfahren. Allenfalls ist bei fehlender Sanierung
der vorhandenen Altlasten von einer latenten Gefahrdung von Boden und ober-
flachennahem Grundwasser auszugehen. Das Ausbleiben der mit dem B-Plan
angestrebten Regelungen des Einzelhandelssektors im Mischgebiet kann zu ei-
ner Beeinflussung der Innenstadtnutzung fiihren.

Darstellung von Kenntnisliicken

Fur die Abschatzung der Auswirkung des Planvorhabens auf die Schutzgiter
liegen die wesentlichen Daten vor. Es bestehen keine erheblichen Kenntnislii-
cken.

Prifung von Planalternativen

Unter Beriicksichtigung der Ziele und des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wurden verschiedene Varianten der Bebauung gepriift und im Zuge der vorzeiti-
gen Burgerbeteiligung zur Diskussion gestellt. Im Hinblick auf die Umweltrele-
vanz unterscheiden sich die Varianten jedoch kaum.

Darstellung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen

Nach § 4c Satz 1 BauGB sollen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswir-
kungen Uberwachen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mallnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.
Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder Intensitat
nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

§ 4c Satz 3 verweist dabei auf die ,Bringschuld“ der Fachbehoérden auch nach
Abschluss der Planung. Verschiedene Behorden erheben im Rahmen ihrer ge-
setzlichen Aufgaben bereits Umweltdaten, deren Zusammenschau ein weitge-
hendes Bild von den im Gemeindegebiet eingetretenen oder eintretenden erheb-
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6.9

71

lichen Umweltveranderungen ermdglicht. Hinweise auf spezielle Monitoring-
Maflinahmen wurden von den zustiandigen Fachbehérden im Verfahren nicht ge-
geben.

Im Rahmen der Abnahme von Baugenehmigungen kénnen Baumbestand, An-
pflanzungsgebote und Versiegelungsgrad Uberpruft werden. Auswirkungen auf
die StraBenbdume werden (iber das Stadtbaumkataster erfasst. Auswirkungen
von Altlasten werden generell durch ein vom Kreis durchgefiihrtes Uberwa-
chungsprogramm erfasst.

Das Monitoring dient primar dem Ziel, Abhilfe bei unvorhergesehenen nachteili-
gen Auswirkungen zu schaffen. Dabei gewonnene Erkenntnisse kdnnen bei
nachfolgenden Detailplanungen oder Genehmigungen verwendet werden.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wird die Situation der Schutzgiiter durch die Rea-
lisation der Festsetzungen des B-Plans untersucht. Die Schutzgiiter Mensch,
Klima / Luft, Wasser, Boden, Arten und Lebensgemeinschaften , Landschaftsbild,
Kultur und Sachgiter sind von nachteiligen Veranderungen nicht erheblich be-
troffen. Mit den Festsetzungen wird eine Minderung der Larmbelastung vor Ort,
eine Sanierung von Altlasten und die Regelung von innenstadtnahen Einzelhan-
delsnutzungen / Fachmaérkten erreicht. Das Vorhaben entspricht auRerdem dem
im BauGB geforderten sparsamen Umgang mit Grund und Boden und den Ziel-
setzungen des Landschaftsprogramms.

Einzelheiten der Planung
Art und MaB der baulichen Nutzung

Um vorhandene gewerbliche und dem Wohnen dienende Nutzungen des zent-
rumsnahen Gebietes zu gewabhrleisten, soll es als Mischgebiet ausgewiesen
werden.

Die Grundflaichenzahl wird im nordlichen, gewerblich genutzten Teil entspre-
chend der bestehenden Strukturen mit 0,5 bis 0,6 bei 1 bis 3 Geschossen fest-
gesetzt.

In einem Fall sind entsprechend der vorhandenen Nutzungen 8 Geschosse mog-
lich. Mit diesen Ausweisungen wird der vorhandene Bestand gesichert und die
Betriebe erhalten angemessene Entwicklungsmoglichkeiten. Um die Einzelhan-
delsnutzungen der Innenstadt zu sichern, werden entsprechende Sortiments-
gruppen, welche nicht bereits im Plangebiet bestehen, in den Baugebieten A 2, A
4, A 5 und B 1 ausgeschlossen. Betriebssichernde Entwicklungsméglichkeiten
werden den vorhandenen Firmen ausdriicklich zugestanden.
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7.2

7.3

7.4

7.5

Gestalterische Anforderungen

Um ein untypisches Erscheinungsbild zu vermeiden, sind in den Vorgérten keine
Werbeanlagen bis zur Baulinie zuléassig. Werbeanlagen an Gebauden sind bis zu
GesamtgrofRe von 5 m? zugelassen.

Stellpliatze, Garagen und Nebenanlagen

Aus Griinden des Ensembleschutzes sind in den Vorgarten keine Steliplatze zu-
lassig. Nebengebdude diirfen deshalb ebenfalls nur innerhalb der Baugrenzen
errichtet werden. Damit wird auRerdem eine Konzentration der Nebenanlagen
auf Bereiche, in denen zuséatzlich eine larmmindernde Wirkung erzielt werden
kann, erreicht.

VerkehrserschlieBung

Die vorhandenen Erschlieungsstraen Hamburger Strafle, Briickenstralle und
Bahnhofstralle sind fiir die bereits vorliegenden Nutzungen ausreichend dimen-
sioniert. Einmindungen sind wegen der Sicht von Bebauung freizuhalten und
dirfen nur Einfriedungen und Bepflanzungen bis 0,7 m Hohe aufweisen. Die Ein-
zelhandels-, und sonstigen Markte verfiigen Giber ausreichend Parkplatze.

Festsetzungen zum Larmschutz und Auswirkungen niederfrequenter, elekt-
rischer und magnetischer Felder durch elektrische Bahnstrecken mit Ober-
leitung

Zum Thema der Lirmimmissionen liegt ein schalltechnisches Gutachten aus
dem Jahr 2006 vor. Das Gebiet ist mit Larm von der B 75 als auch von der Bahn-
linie Hamburg - Libeck belastet. Die Immissionsrichtwerte konnen durch die
Ausweisung als Mischgebiet und durch Einrichtungen des passiven Larmschut-
zes eingehalten werden. Wegen einer vergleichsweise geringen Uberschreitung
des niedrig angesetzten Beurteilungspegels fiir Gewerbebetriebe wahrend der
Nachtzeit durch Immissionen des nachtlichen Anlieferverkehrs ist es zukiinftig er-
forderlich, bei immissionsrelevanten Anderungen an Gewerbebetrieben oder den
Neubauten von Gewerbebetrieben im Bereich des B-Plans 81 a, Schallimmissi-
onsprognosegutachten zu erstellen. Ohne den Nachweis der Gewerbebetriebe
Uber die Einhaltung der Immissionsrichtwerte vor den Fenstern der Wohnbebau-
ung sind nachtliche Immissionen nicht zuldssig.

Bei der Bauausfiihrung gelten besondere Auflagen im Hinblick auf den Schall-
schutz fur Wande, AulRentiiren, Fenster, Dacher, Luftungseinrichtungen und Bal-
kone. Notwendige hygienische Luftwechsel kénnen auch Gber alternative / tech-
nische Luftungsmaoglichkeiten herbeigefiihrt werden.

Nach Sidosten ungeschiitzte Wohnfreiflachen in den Gebieten A1, A2 und A 3
mussen im Nahbereich durch eine Larmschutzkonstruktion mit der Hohe 2,5 m
geschutzt werden. Spielplatze und Terrassen sind hierbei U-férmig auf 100 % ih-
rer Rander in Richtung Sidost (Gleise) und jeweils 50 % ihrer hieran anschlie-
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Renden Seiten z.B. mit einer Larmschutzwand zu versehen. Von den vorgegebe-
nen Abmessungen kann abgewichen werden, wenn fir jeden Punkt der Wohn-
freiflachen eine Pegelminderung von ca. 5 dB(A) sichergestellt ist.

Auswirkungen niederfrequenter, elektrischer und magnetischer Felder
durch die elektrische Oberleitung auf Personen sind unerheblich. Selbst be-
sonders schutzbedirftige Personengruppen (z.B. Trager von Herzschrittma-
chern) sind bei Dauerexposition unmittelbar unter der Oberleitung nicht gefahr-
det. Die Grenzwerte fir elektrische und magnetische Feldstarke und magneti-
sche Induktion liegen bei ganztagiger Exposition um den Faktor 4 — 5 héher als
die tatsachliche Belastung.

Die "Elektromagnetische Vertraglichkeit (EMV)" von Geraten und Anlagen in
unmittelbarer Ndhe der Bahnstrecke ist wegen der vorgesehenen Elektrifizierung
besonders zu berticksichtigen. Dabei ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder emp-
findlichen Geraten zu rechnen. Bei EDV-Anlagen handelt es sich dabei um Be-
eintrachtigungen des Monitorbildes, d. h. um ein mehr oder weniger starkes Bild-
flimmern.

Gerate, die auf magnetische Felder empfindlich reagieren kdnnten, sollten fol-
genden Europanormen (EN) entsprechen, in denen Mindeststorfestigkeitswerte
angegeben sind:

EN 50082-1: "Elektromagnetische Vertraglichkeit (EMV) - Fachgrundnorm Stérfes-
tigkeit, Teil 1: Wohnbereich, Geschéfts- und Gewerbebereiche sowie Kleinbetriebe"
Klassifikation VDE 0839, Teil 82-1.

EN 55024: "Einrichtungen der Informationstechnik - Stérfestigkeitseigenschaften
Grenzwerte und Priifverfahren” Klassifikation VDE 0878, Teil 24.

Bei der Bauausfiihrung sind vor allem die folgenden zwei sehr wichtigen DIN
VDE-Bestimmungen zu beachten, die in die Ausschreibungstexte fir die Elektro-
bzw. auch fiir die Heizungs- und Sanitarinstallation aufzunehmen sind:

DIN VDE 0100 - 444 "Schutz gegen elektromagnetische Stérungen in Anlagen von
Gebéuden".

DIN V VDE 0800-2-548 " Erdung und Potenzialausgleich fiir Anlagen der Informati-
onstechnik”.

Um auch bei Verkauf bzw. Vermietung von Blirogebduden und Liegenschaften in
Bahnnahe mit Oberleitung spateren Regressanspriichen vorzubeugen, sollte
man sich bereits vorher durch ein messtechnisch untermauertes EMV - Gutach-
ten Klarheit Gber die Beeinflussungssituation verschaffen. Wegen der bahnspezi-
fischen Details empfiehlt es sich, die DB Systemtechnik Miinchen, TZF 15, als
eine vom Eisenbahn-Bundesamt (EBA) anerkannte Priif- und Messstelle, damit
zu beauftragen, das zudem Uliber neutrale, "anerkannte Sachversténdige" ver-
fagt."
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7.6

7.6.1

7.6.2

7.6.3

Festsetzungen zur Griinordnung gem. § 9 (1)25 a und b BauGB und §§ 9
und 92 (4) LBO Schl.-H. 2000

Anpflanzungen

Die nach den Darstellungen des Bebauungsplans vorgesehenen Anpflanzungen
von Bdumen und héher wachsenden Strauchern und ihre dauerhafte Erhaltung
dienen der Gliederung und Durchgriinung des Ortsbildes. Sie tragen zu einem
ausgeglichenen Lokalklima und zur Luftreinhaltung bei und dienen als Lebens-
raum fur die Tierwelt.

Die Festsetzung einer Mindestgrofie bei der Pflanzung von ,18 - 20 cm Stamm-
umfang, 3 x verpflanzt mit Ballen“ fur Baume und bei Strauchern von ,150 cm
Hohe, verpflanzt, 4 Triebe" dient einer besseren Wahrnehmbarkeit und rascheren
Wirksamkeit der festgesetzten Anpflanzungen.

Die Begriinung von Garagenwanden, Carports, Nebenanlagen, Sichtschutzwan-
den und Pergolen sowie die begriinte Einhausung von Miill- und Wertstoffcontai-
nern dient der Integration dieser Bauwerke in die Umgebung und tragt zu einem
besseren Erscheinungsbild der Siedlung bei. Sie verbessert das Kleinklima und
dient als Lebensraum fiir die Tierwel.

Mit dem Verbot von Gelandeaufhéhungen und Abgrabungen im Kronenbereich
von Baumen auferhalb von 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen soll der Baum-
bestand des Gebiets gesichert und entwickelt werden. Auerdem werden hohe
Folgekosten fir die Baumpflege bzw. —sanierung infolge von Schadigungen des
Wurzelbereichs vermieden.

Mit der Beispiellliste fiir zulassige Geholzarten soll sichergestellt werden, dass
entweder einheimische oder fiir Zweck und Standort geeignete Biaume und
Straucher Verwendung finden.

Sicherung des Wasserhaushalts

Die Durchiassigkeit gewachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung
wieder herzustellen. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass Niederschlage im
Plangebiet versickern kénnen und die biologische Aktivitat des Bodens sowie die
Grundwasser-Neubildungsfunktion nicht beeintrachtigt werden.

Kinderspielplatz und Sportanlagen

Da das Gebiet als Mischgebiet festgesetzt wird und ausreichende Grunflachen
auf den Grundstiicken vorhanden sind, wird auf einen gesonderten Kinderspiel-
platz in diesem Quartier verzichtet. Spielmoglichkeiten fiir Kinder sind auf den
Kinderspielplatzen in der Nahe vorhanden. Mehrfamilienhduser haben Einrich-
tungen flr das hausnahe Spiel fur Kleinkinder vorzuhalten.

Sportanlagen sind bei der IGS in unmittelbarer Ndhe vorhanden.
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7.6.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Ob durch die Planung Eingriffe in die Schutzgiter verursacht werden, wird nach
dem Gemeinsamen Runderlass ,Verhéltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung zum Baurecht” vorgenommen. Es ergeben sich keine Eingriffe in die
dort aufgefiihrten Schutzgiter.

8. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist vorhanden. Fir die Erweiterung
der Nutzungen sind die Leitungen der Ver- und Entsorgung ausreichend dimen-
sioniert.

Die Wasserversorgung wird durch die Hamburger Wasserwerke (HWW), die
Versorgung mit Gas und elektrischer Energie durch E.ON Hanse AG oder andere
private Anbieter erfolgen. Das Schmutzwasser wird durch das Schmutzwasser-
kanalsystem, das in den vorhandenen ErschlieBungsstraen besteht, geleitet.
Die Klaranlage befindet sich auf dem neuesten Stand der Technik und hat aus-
reichende Kapazitaten, um das zuséatzliche Schmutzwasser aufzunehmen.

Das Oberflachenwasser wird ebenfalls in die vorhandenen Kanile eingeleitet. Es
wird angestrebt, das Oberflaichenwasser auch auf den Grundstiicken zu versi-
ckern.

Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt durch die AWS. Die 6rtliche Mull- und Wert-
stoffsammlung geschieht dabei auf den privaten oder den dafir vorgesehenen
Abstellbereichen in unmittelbarer Nadhe des Grundstiicks.
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10.

Altlasten / Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind aufgrund der heterogenen Vornutzungen zahlreiche Altlasten-
flachen vorhanden. Diese werden entsprechend § 9 (5)3 BauGB gekennzeichnet.
Es handelt sich um folgende Grundstiicke:

BrickenstraBe 1: Es wurden sowohl auffillungs- als auch nutzungsbedingte
erhdhte Schadstoffgehalte an Kohlenwasserstoffen (MKW), polycyclischen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie an Blei festgestellt (BGU-Gutachten
251107-1 - 9.04.06/W0).

BahnhofstraBe 17: Es wurden vermutlich sowohl auffiillungs- als auch nut-
zungsbedingte erhohte Gehalte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffe (PAK) festgestellt (BGU-Gutachten 251107-2 - 06.04.06/W4).

BahnhofstraBe 19: Es wurden nahezu flachig erhdhte Gehalte an polycycli-
schen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie lokal erhéhte Schwerme-
tall- und MKW-Gehalte ermittelt. Darliber hinaus wurden lokal erhéhte HCH- und
Fluorid-Gehalte festgestellt (BGU-Gutachten 251107-3-04.12.06/Wd).

Hamburger StraBe 65: Es wurden vermutlich auffiillungsbedingte erhéhte Ge-
halte an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestelit.
Dariliber hinaus wurde im stdlichen Teil des Grundstiicks eine Verunreinigung
durch gealterte, d. h. abgebaute Heizole/Dieselkraftstoffe ermittelt; die Verunrei-
nigung ist weder horizontal noch vertikal eingegrenzt (BGU-Gutachten 251107- 6
- 10.03.06/W0).

Anmerkung: Bei Bauantrdgen und/oder Umnutzung fur die Grundstiicke Brii-
ckenstralle 1, Bahnhofstrafte 17, Hamburger Strafle 59/61, 65 und 85 ist die un-
tere Bodenschutzbehérde friihzeitig zu beteiligen. Da erhebliche Bodenverunrei-
nigungen nicht vorliegen, ist eine Kennzeichnung der Grundstiicke Hamburger
Strafle 59/61 und 85 nicht erforderlich.

Grundsétzlich ist bei allen Baumalinahmen der vorsorgende Bodenschutz nach
den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften der Bundesbodenschutzverordnung
und der LAGA 20 (allegemeiner Teil, TR Boden) zu beachten.

Uber das Vorhandensein von archologischen Bodendenkmalern ist nichts be-
kannt. Sollten im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten jedoch entsprechende Be-
reiche festgestellt werden, so sind sie dem Kreis Stormarn bzw. der Denkmal-
schutzbehoérde zu melden.

Bodenordnende MaBnahmen und Finanzierung

Bodenordnende MafRnahmen sind zur Verwirklichung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes zurzeit nicht notwendig.
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11. GroRe des Plangebietes
Das Plangebiet wird groRenmaRig wie folgt genutzt:
Bauflachen ca.
Verkehrsflachen ca. 2.000
GréRe des Plangebietes insgesamt ca. 46.700 m?

12.  Uberschligige Abschéit:ung des zusitzlichen Verkehrsaufkommens

Es wird davon ausgegangen, dass es zu keiner zusatzlichen Belastung der vor-
handenen Wohnbebauung kommt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ahrensburg hat diese Begriindung in der
Sitzung am ...2.8,.A%R.. 2008.... gebilligt.

Ahrensburg, den 0(0 7' 0?

Stadt
Die Bui




