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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 67 fiir das Gelidnde der ehemaligen Friedrich-Ebert-
Stiftung - Am Kratt - sowie die siidlichen Flachen bis zur Hamburger Stadtgrenze,
die westlichen Flachen bis zur Eisenbahnlinie Hamburg - Litbeck und die nérdli-
chen Flachen bis zum Braunen Hirsch

1.0

2.0

— Stand: Oktober 1998 —

Das Planerfordernis

Im Dezember 1993 wurde die Julius-Leber-Akademie wegen vordringlicher Auf-
gaben in den neuen Bundeslander in Ahrensburg geschlossen. Somit stellte sich
fir die Stadt die Frage der Nachnutzung. Die Ansiedlung eines Braunschweiger
Unternehmens flihrte zwischenzeitlich zum Erfolg. Voraussetzung ist jedoch die
Erweiterung der Geschof3flache auf insgesamt. 8.500 m2. Bei der Unterbringung
der zusétzlichen Geschof3flache ist das parkahnliche Gelande zu erhalten. Be-
sonders sorgfaltig sind hier die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
zu beachten. Deshalb sollen im Zusammenhang mit der Uberplanung des o.a.
Grundstlickes auch die Ziele des Landschaftsplanes im Umfeld planungsrecht-
lich abgesichert werden. Ein Teilgebiet des Bebauungsplanes Nr. 42 westlich der
StraBe "Am Kratt" widerspricht diesen Zielsetzungen. Deshalb soll dieser Teilbe-
reich aufgehoben werden und durch den Bebauungsplan Nr. 67 neu Uberplant
werden.

Die bestehenden Rechtsverhiltnisse

Das o.a. Grundstlick ist im glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Ahrensburg
von 1973 als Gemeinbedarfsflache - Heimvolkshochschule - dargestellt. Die an-
grenzenden Flachen sind sowohl im Flachennutzungsplan der Stadt Ahrensburg
als auch im Flachennutzungsplan von Ahrensfelde aus dem Jahr 1979 als land-
wirtschaftliche Nutzflachen dargestellt. Ein Bebauungsplan wurde fir dieses Ge-
biet nicht aufgestellt. Eine Genehmigung fir Bauvorhaben erfolgte bisher nach
den Bedingungen des § 35 Baugesetzbuch.

Am 22. Juli 1977 wurde eine Landesverordnung Uber ein Grabungsschutzgebiet
in der Stadt Ahrensburg, Kreis Stormarn, erlassen, die auch den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 67 einschlief3t.

Zu § 2 der Landesverordnung Uber ein Grabungsschutzgebiet in_der Stadt Ah-
rensburg, Kreis Stormarn, vom 22.07.1977 in der Fassung der Anderung vom
09.02.1979 ist folgendes festgelegt:

In dem Grabungsschutzgebiet sind Arbeiten, die die dort vermuteten vor- und
frihgeschichtlichen Anlagen und Funde gefdhrden kénnen, nur mit Genehmi-
gung des Landesamtes flr Vor- und Friihgeschichte gestattet. Genehmigungs-
pflichtig sind insbesondere

la tiefgriindige Erdarbeiten, Erdentnahmen, Anlage von Teichen, Auffillun-
gen, Planierungen,

2. Anlage neuer und Ausbau bestehender Wege, StraBen und Leitungen,
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3. Anlage neuer sowie Verbreiterung und Vertiefung bestehender Entwéasse-
rungsgraben im Niederungsbereich,

Bau- und ErschlieBungsarbeiten aller Art,

4
B kiinstliche Absenkung des Grundwasserspiegels,
6 Tiefpfligen (Uber 30 cm),

-

Rodungsarbeiten und Neuaufforstungen,
8. Absammeln von archaologischem Fundgut.

Das Grundstlck der Friedrich-Ebert-Stiftung wurde bereits 1935 vollstandig auf-
geforstet und 1954 erstmals bebaut. Grundlegend wurde das Gelande mit dem
Bau der Friedrich-Ebert-Stiftung 1971 umgestaltet. Dabei wurden die Bauflachen
des Bebauungsplanes Nr. 67 grundlegend durchgearbeitet durch tlw. Rodung
des Waldes, durch Abri3 des vorhandenen Gebaudebestandes sowie durch vol-
lige Neuanlage der Freiflachen und einer groBen Zahl von Kfz-Stellplatzen. Erst
1977 wurde die Landesverordnung zum Grabungsschutz unter Einbeziehung
des bereits gestorten Grundsticks veréffentlicht und erlassen, d. h., es ist insbe-
sondere zu prtfen, ob den Belangen des Denkmalschutzes nicht auf andere
Weise (als einem Bauverbot) Rechnung getragen werden kann, die einen gerin-
geren Eingriff in Eigentumsrecht zur Folge haben. So kénnen durch vorgezogene
Grabungen und durch eine fachliche Begleitung maglicher BaumaBnahmen
eventuelle vor- und frihgeschichtliche Anlagen und Funde sichergestellt werden.
Die angesprochene denkmalschutzrechtliche Erhaltungspflicht steht unter dem
Vorbehalt, daf3 ein daraus resultierender Eingriff verhaltnismafBig sein mufB. Den
Belangen des Denkmalschutzes kommt gegenliber dem Selbstverwaltungsrecht
der Stadt kein genereller Vorrang zu. Das Archaologische Landesamt durfte ihre
Zustimmung nur versagen, wenn das Interesse an der Erhaltung gegenlber den
durch die Selbstverwaltungsgarantie geschutzten Belangen der Stadt im kon-
kreten Fall Uberwiegt. Nicht der Bebauungsplan, sondern das Bauvorhaben sel-
ber l6st die Genehmigungspflicht nach der Landesverordnung Uber das Gra-
bungsschutzgebiet aus.

Der Bebauungsplan nimmt diese Genehmigung auch nicht vorweg, es wird viel-
mehr im Bebauungsplan ausdricklich auf die Lage des Gebietes des Geltungs-
bereiches der ,Landesverordnung Uber ein Grabungsschutzgebiet in der Stadt
Ahrensburg” und den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalt hingewiesen.

Die Genehmigung des Archéologischen Landesamtes ist im Zuge des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens einzuholen.

Unter Berucksichtigung dieser sachlichen und rechtlichen Aspekte ist die Stadt
zu dem Ergebnis gekommen, durch den Satzungsbeschlu3 des Bebauungspla-
nes die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine maBvolle bauliche Er-
weiterung auf dem Grundstiick Am Kratt 2 - 10 zu schaffen.

Am 16.08.1982 wurde das Stellmoor/Ahrensburger Tunneltal durch Landesver-
ordnung als Naturschutzgebiet in das Verzeichnis der Naturschutzgebiete einge-
tragen. Durch den Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg aus dem Jahr 1992
wurden die Ziele fur die Flachennutzungen grundlegend geéandert. Die Gemein-
bedarfsflache sowie die landwirtschaftlichen Nutzflachen wurden weiter differen-
ziert in Bauflachen, vorhandene Waldflachen, Aufforstungsflachen sowie Fla-
chen, die dem Naturschutz unterliegen.

Der rechtskraftige B-Plan Nr. 42 vom 27.01.1984 greift mit seinem Geltungsbe-

reich tlw. in den Bebauungsplan Nr. 67 ein. Dieser Bereich steht im Widerspruch
zur Verordnung Uber das Naturschutzgebiet.
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Deshalb sollen die Festsetzungen Bolzplatz sowie die Anlage einer Buskehre
zugunsten des Naturschutzgebietes ersatzlos gestrichen und durch den Bebau-
ungsplan Nr. 67 neu festgesetzt werden (siehe Grinordnungsplan, Text Zif-
fer 4.2 sowie 8.1 dieser Begrindung).

Der Inhalt des Bebauungsplanes
Art und MaR der baulichen Nutzung

Durch Verlagerung der Friedrich-Ebert-Stiftung ist das Grundstlck flr andere
Nutzungen frei geworden. Durch Ausweisung des Grundstlicks als sonstiges
Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Verwaltungseinrichtungen bzw. Be-
triebskindergarten und Sondergebiet ( ¢ ) mit der ausdriicklichen Bindung an den
Betrieb des Sondergebietes (a) fur Betriebswohnungen sowie einer Begren-
zung auf eine max. GeschofB3flache von 8.500 m?2 soll die Belastung auf das be-
nachbarte Naturschutzgebiet gering gehalten sowie auf die besondere Situation
des parkéhnlichen Grundstlickes eingegangen werden. Wegen dieser Beson-
derheit des Baugrundstiickes sowie der benachbarten Lage zum Naturschutzge-
biet sollen kunftige Grundstlicksteilungen ausgeschlossen bleiben. Ebenso sol-
len die Wohnungen eindeutig dem Betrieb zugeordnet sein, um weitergehende
Konflikte in diesem sensiblen Bereich auszuschlief3en.

Deshalb wurden im Bebauungsplan ,Festsetzungen des besonderen Nutzungs-
zweckes von Wohnungen mit der Zuordnung des ansassigen Betriebes getrof-
fen.

Um Uber diesen Rahmen hinaus die Unterbringung zusatzlicher Geschof3flache
zu vermeiden, wurden die Bauflachen in einzelne Gebaudekomplexe gegliedert
mit Ausweisung einer realen Geschof3flaiche bzw. Uberbaubaren Grundflachen
sowie einer Definition der jeweils nutzbaren Ebenen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dal3 die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nicht-Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdumen
und einschlief3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen sind (§ 20 Abs. 3
BauNVO).

Darlber hinaus sind Nebenanlagen auBerhalb der (iberbaubaren Flachen nicht
zulassig (§ 14 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO), Stellplatze und Garagen nur auf den aus-
gewiesenen Flachen zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Die ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt vom StraBenzug Am Kratt. Ein zusatzlicher Ausbau flr
diesen StraBenzug soll nicht erfolgen, weil kein zusétzlicher Verkehr gegenlber
der bisher ausgeubten Nutzung erwartet wird. Die Besucherstellplatze sind auf
dem Baugrundstick selber ausgewiesen. Die derzeitigen Flachen des ruhenden
Verkehrs auf dem Baugrundstick werden aufgehoben und neu geordnet. Die
Anzahl wird bestimmt durch den Stellplatzerlal3.

Die vorhandene Zufahrt wird aufgeldst zugunsten von zwei neuen Zufahrten zum
einen zur ErschlieBung eines Wohnhauses im Stden sowie zum anderen des
Blrokomplexes und der Betriebswohnungen im Norden.
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Far die auBerhalb des Baugrundstiickes liegenden Wege werden Wegerechte
zugunsten von Land- und Forstwirtschaft festgelegt. Uber diesen Rahmen hinaus
sollen weitere Wanderwege nur angelegt werden, wenn diese im Rahmen des
Naturschutzes vertrdglich sind. Den Planungen des Gebietes Holtig-
baum / Stellmoor Ahrensburger Tunneltal zwischen Hamburg und dem Kreis
Stormarn soll das Planverfahren zum B-Plan Nr. 67 nicht vorgreifen. Im Interesse
der Bewohner Am Hagen sollte eine diesbezligliche Regelung bei Wegfall des
Wanderpfades auf dem Grundstlick Am Kratt 2 getroffen werden.

Fur die vorhandene Regenentwasserung des Baugrundstlickes wird ein Lei-
tungsrecht festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die bereits genehmigte vor-
handene Entwasserung. Das Regenwasser der Parkplatze soll kunftig in den
vorhandenen Regenwasserkanal Am Kratt eingeleitet werden, das nicht ver-
schmutzte Dachwasser in den angrenzenden Naturschutzflachen versickern.
Nahere Aussagen hierzu enthalt die wasserwirtschaftliche Stellungnahme (siehe
Anlage zur Begrindung).

Fir beide geplanten Regenwassereinleitungen sind vor Baubeginn die erforderli-
chen wasserrechtlichen Antrdge zu stellen. Die AbfluBdrosselung auf 0,6 I/s. ha
ist auch fur die Einleitung des Verkehrsflachenwassers nachzuweisen. Alle
BaumaBnahmen sind so zu gestalten, daB eine dauerhafte Ableitung von
Grundwasser (z. B. durch Kellerdrédnagen) nicht erforderlich wird.

Die Griinflichen
Flachen zum Erhalt von Badumen und Strauchern

Die Bepflanzungen entlang des StraBenzuges Am Kratt sollen erhalten bleiben
und so gepflegt werden, daf3 ihre abschirmende Wirkung erhalten bleibt.

Fur die Anpflanzung von Baumen und die Flachen fir die Erhaltung und An-
pflanzung von Baumen und Strauchern als geschlossene Gehdlzstruktur sind
ausschlieBlich landschaftstypische und standortgerechte Pflanzen zuléssig (sie-
he Grlinordnungsplan).

Der vorhandene Baumbestand auf dem Baugrundstiick

Der vorhandene Baumbestand auf dem Baugrundstlck wird durch die zu ergan-
zenden Baukorper teilweise beseitigt. Hierfur ist auf dem Baugrundstick ent-
sprechender Ausgleich durch neu anzupflanzende Baume sowie durch Entsie-
gelungsmaBnahmen vorgesehen. Der Ubrige Baumbestand ist - wie im Grinord-
nungsplan erlautert - zu erhalten.

Gelandeaufhéhungen bzw. Abgrabungen innerhalb des Wurzelbereichs der
Baume und Gehdlzstreifen sind unzulassig.

Spielplatzflachen
Der erfordetliche Kleinkinderspielplatz fur die Betriebswohnungen wird dstlich
des geplanten Betriebskindergartens im Bereich der Wohnh&user angeordnet. Er

dient zugleich dem Betriebskindergarten.

Fir den entfallenden Bolzplatz wird ein Nutzungsrecht der Sportanlagen ostlich
des Wohngebietes Am Hagen notwendig.
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3.4

3.5

3.6

3.7

Die vorhandene Waldflache

Die vorhandene Waldflache ist entsprechend den Zielen des Landschaftsplanes
zu pflegen bzw. zu entwickeln (siehe Anlage: Erlauterungsbericht zum Grlnord-
nungsplan.

Innerhalb des Waldschutzstreifens nach § 32 des Landeswaldgesetzes sind
Uberbaubare Flachen festgesetzt. Die damit verbundene Unterschreitung des
Abstandes zum Wald von 30 m auf 20 - 28 m wird in dem als Anlage beigeflg-
ten Erlauterungsbericht zum Grinordnungsplan begriindet. Die untere Forstbe-
hérde hat dieser Unterschreitung mit Schreiben vom 21. Oktober 1996 zuge-
stimmt. Ein entsprechender BeschluB3 zur Unterschreitung des Abstandes gem.
Landeswaldgesetz wurde gefal3t.

Der Waldsaum und die Waldumrandungsflachen sund nach Mal3gabe des
Grunordnungsplanes zu entwickeln.

Die Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung der Land-
schaft

Im Siiden soll sich eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Ent-
wicklung der Landschaft anschlie3en, damit eine Grinverbindung zu den Wald-
flachen Holtigbaum hergestellt werden kann. Fur diese Flachen werden die Ziele
fir die Ausformung nach MaBgabe des Landschaftsplanes sowie durch den
Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 67 bestimmt.

Auch ein Teil des Waldes wird als MaBnahmenflache ausgewiesen. In dieser
Flache st standortfremde Nadelholzbestockung innerhalb eines 5-
Jahreszeitraumes in eine standortgerechte heimische Laubwaldbestockung um-
zubauen,

Dazu ist nach Entnahme der Nadelgehdlze - unabhé&ngig vom Erreichen des
Endnutzungsalters - die natirliche Geholzansiedlung durch eine oberflachliche
Bearbeitung der Rohhumusschicht zu unterstiitzen. Zusatzlich sollen die Flachen
mit standortgerechten heimischen Laubhdlzern bepflanzt und mit Wildschutz-
zaun eingegattert werden.

Die Fliachen, die dem Naturschutz unterliegen

Der Geltungsbereich des Naturschutzgebietes im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 67 wurde nachrichtlich Gbernommen.

Die Ziele fur die Ausformung dieser Flachen werden nach MaBgabe des Land-
schaftsplanes aus dem Jahr 1992 sowie durch den Pflege- und Entwicklungs-
plan zum Naturschutzgebiet vom April 1987 bestimmt (s. hierzu auch Abschnitt
2.0 ,Die bestehenden Rechtsverhaltnisse®).

Die Flachen, die dem Grabungsschutz dienen

Der gesamte Geltungsbereich des B-Planes Nr. 67 liegt im Grabungsschutzge-
biet. Alle MaBnahmen bedurfen daher der vorherigen Zustimmung des Archao-
logischen Landesamtes. Der Grabungsschutz wurde ebenfalls in den Bebau-
ungsplan nachrichtlich Gbernommen (s. hierzu auch Abschnitt 2.0 ,Die beste-
henden Rechtsverhéltnisse®).

6
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3.8

3.9

4.0

5.0

6.0

Nicht bebaute Flachen

Alle Flachen, die nicht bebaut sind und nicht von Wegen, Stellplatzen und son-
stigen Nutzungen in Anspruch genommen werden, sind mit Rasen, Strauchgrup-
pen und einzelnen Baumen zu begrinen oder naturnah zu belassen.

Sicherung des Wasserhaushalts

Naturschutzrechtliche Regelungen

- Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
- Kompensation durch ErsatzmaBnahmen

Die Ausgleichsflachen sind sowohl auf dem Baugrundstlck als auch in benach-
barter Lage des Baugrundstiickes auf der Flache zum Schutz, Pflege und Ent-
wicklung der Landschaft vorgesehen. Der Umfang der MafB3nahme richtet sich
nach der inhaltlichen Bestimmung des gemeinsamen Runderlasses des Innen-
ministeriums sowie des Ministeriums fir Natur und Umwelt vom
8. November 1994 (Uber die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sowie der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (siehe Anlage zur Begrindung: Erlaute-
rungsbericht zum Grinordnungsplan).

Aufgrund der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fur das Wohnhaus mit den
Veranderungen am sldlichen Waldsaum wird der hierzu zusatzlich ermittelte
Fehlbestand von 1.090 m2 durch weitere Umwandlung von Intensiv- zu Extensiv-
grinland auf dem sidlich angrenzenden Grundstick in Nachbarschaft zu den
bislang vorgeschlagenen AusgleichsmaBnahmen abgedeckt.

Schallschutz

SchallschutzmaBnahmen in Form von Wallen bzw. Wanden sind wegen der be-
sonderen Lage des Baugrundstiicks nicht moglich. Die SchallschutzmafBnahmen
sind deshalb direkt am Gebaude vorzunehmen.

(Siehe Anlage zur Begriindung)

Die Kostenschatzung

Kosten entstehen der Stadt Ahrensburg nur far den Fall, daf3 der Investor des
Baugrundstickes den Ausgleich einschlieBlich Grunderwerb nicht selbst durch-
fuhrt. Die Kosten richten sich nach dem Handlungsbedarf des Grlinordnungspla-
nes (siehe Kostenschatzung zum Grlinordnungsplan in der Anlage). Hier ist ein
privatrechtlicher Vertrag zur Kostentibernahme erforderlich.

Darlber hinaus kénnen der Stadt Ahrensburg Kosten dadurch entstehen, wenn
die Ziele des Landschaftsplanes umgesetzt werden sollen. Ein direkter Zusam-
menhang besteht jedoch nicht.

Es kénnen auch Kosten entstehen durch die Einleitung des Parkplatzregenwas-
sers in das Siel Am Kratt. Diese sind jedoch umlagefahig.
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8.0
8.1

8.2

/L

Der Brandschutz

Der geforderte Brandschutz von 192 m3/h fiir eine Léschzeit von 2 Stunden kann
durch die Hamburger Wasserwerke nicht abgedeckt werden. Diese gehen ledig-
lich von einem gesicherten Versorgungsgrad von maximal 96 m3/h aus, dies je-
doch nur flir den Fall, daB beide Hydranten (Standorte Sanddornweg/Am Kratt)
zur Verfiigung stehen. 50 % des Loschwasserbedarfes mulssen anderweitig
durch Regenriickhaltebecken bzw. Léschwasserteichanlagen abgedeckt werden.
Das Ldschwasser muf3 ganzjahrig zur Verfligung stehen. Das vorhandene Re-
genriickhaltebecken "Am Braunen Hirsch” dient als Rickstauebene flr die
Siedlung Am Hagen bei einem Starkregenereignis und Verhinderung von Flur-
schaden fur das unter Naturschutz stehende Hopfenbachtal. Im Ubrigen liegt
dieses Becken im Grabungsschutzgebiet und wurde beim Bau nur durch aufge-
brachte Erdwalle auf den gewachsenen Untergrund ermdglicht. Hier lagen in
unmittelbarer Nachbarschaft die bedeutendsten frithgeschichtlichen Funde. Ein
Umbau zu einem NaBbecken mit entsprechenden technischen Vorkehrungen
kommt an dieser Stelle deshalb nicht in Frage.

Zudem kann der geforderte Wasserdruck durch den 6rtlichen Héhenunterschied
durch Pumpen und Druckleitungen bis zum Baugrundstlck nicht sichergestellt
werden. Im Ubrigen liegen beide Hydranten an der gleichen Hauptwasserleitung
der Hamburger Wasserwerke. Es kommt deshalb nur die Einrichtung eines
Léschwasserteiches auf dem Baugrundstiick selbst in Frage. Dieses wurde pla-
nungsrechtlich im Bereich der geplanten Parkplatzumfahrt festgesetzt.

Der Léschwasserbedarf (m? je Stunde) richtet sich nach der baulichen Nutzung
und der Gefahr der Brandausbreitung. Wegen der Waldn&he wurde der héchste
LLéschwasserbedarf nach den Richtlinien (veroffentlicht Amtsblatt Schl.-H. Nr. 6
vom 05.02.1979) zugrunde gelegt. Fiir den Léschwasserteich ist die DIN 14210
zu berlicksichtigen.

Die durch das Planverfahren ausgeldosten Folgeverfahren
Kinderspielplatzplanung (Bolzplatz Siedlung Am Hagen)

Aufgrund des wegfallenden Bolzplatzes im Teilgebiet des Bebauungsplanes
Nr. 42 ist die Beteiligung geméan § 47 f Gemeindeordnung des Landes Schles-
wig-Holstein durchgefihrt worden. Als Ergebnis hierzu ist eine Vereinbarung zur
Sportplatznutzung mit dem SSC Hagen getroffen worden (siehe Anlage zur Be-
griindung).

Wasserwirtschaftliche Belange

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden durch die wasserwirtschaftliche
Stellungnahme abgehandelt (siehe Anlage zur Begrindung).

Hierzu sind einige UmbaumaBnahmen am vorhandenen Regensiel erforderlich.
Das verschmutzte Regenwasser ist gesondert abzuleiten. Fur das abflieBende
nicht verschmutzte Regenwasser ist eine Drosselung zum Schutz des Natur-
schutzgebietes einzubauen.
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Das Oberflachenwasser von Dachern ist dem Naturschutzgebiet ,Stellmoor Ah-
rensburger Tunneltal® zuzufihren. Zum Transport sind offene Graben zu ver-
wenden, soweit die Ortlichen Verhéalinisse dies zulassen.

Die Durchlassigkeit gewachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung
wieder herzustellen.

Diese Begriindung wurde durch die Stadtverordnetenversammlung am 22.2<.99 gebil-
ligt.

Ahrensburg, den 23. November 1998
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