STADT AHRENSBURG Ahrensburg, den 15. Mirz 1995
Der Magistrat

Begriindung zum B-Plan Nr. 6 - 3. Anderung - und Bebauungsplan Nr. 12
- 2. Anderung -

Anderungsbereich Gebiet zwischen Heidekamp, Lange Koppel, Wulfsdorfer Weg und
dem Fufigingerweg zwischen Wulfsdorfer Weg und Heidekamp

1. Das Erfordernis der Planaufstellung

Das ca. 7.120 m? grofe Grundstiick nordlich des Heidekamps ist zur Zeit etwa zur
Hilfte mit einer Garagenanlage mit 82 Stellplitzen bebaut. Ein Viertel der Fliche ist
durch ein eingeschossiges Ladenzentrum besetzt. Der Rest sind {iberwiegend Asphalt-
flichen und Griin (Rasenflichen).

Die Gebiude, vor allem die Garagenbauten, sind in einem schlechten baulichen Zu-
stand, die AuBlenanlagen ungestaltet und wenig gepflegt.

Ziel der stidtebaulichen Neuordnung ist,

die stadtebauliche Qualitit des Gelandes zu verbessern.
Die einzelnen Nutzungen besser zu organisieren.
Schaffung von Wohnraum

In Ahrensburg besteht dringender Wohnraumbedarf.

Die Ladenflichen in diesem Gebiet sollen fiir die Nahversorgung erhalten blei-
ben.

Eine grofziigige Gestaltung der Freiflichen soll erhalten werden.

Die durch die Planung fortfallende Garagenanlage ist fiir die vorhandenen Nutzungen
nicht zwingend erforderlich:

Durch die 1984 gednderte Bebauungsplansatzung Nr. 6 - 2. Anderung - ist der
ruhende Verkehr fiir das Gebiet zwischen Heidekamp, Am Neuen Teich,
Waulfsdorfer Weg und den 6stlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 467 und
368 (entlang der Garagenplitze und des Einkaufszentrums) grundsitzlich geklart
worden. Hier stehen fiir die vorhandenen 196 Wohnungen oberirdische Stell-
plitze entlang der StraBen sowie zwei geplante Tiefgaragen zur Verfiigung.
Auch der offentliche Parkplatzbedarf ist in dem Gebiet selbst nachgewiesen
worden.

Somit besteht ein Planerfordernis fiir die Erhaltung der Garagenplitze in dem
betreffenden Gebiet nicht mehr. Nach Bilanzierung der neu entstechenden Woh-
nungen ist der Stellplatzbedarf wie folgt im Geltungsbereich nachgewiesen:

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen konnen bei relativ kleinem Zuschnitt der
Wohnungen (70 m?) ca. 55 Wohnungen erstellt werden und ca. 300 m? Laden-
flache.
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2 Dies entspricht etwa der 50 %igen Ausnutzung der ErdgeschoBfldche im allge-
meinen Wohngebiet.

Dies ergibt einen Stellplatzbedarf von 55 Stellplitzen fiir die Wohnungen und 14
Stellplitze fiir die Ladenfliche.

Das ergibt in der Summe 69 erforderliche Stellplitze. Diese 69 Stellplitze wer-
den komplett in der Tiefgarage des Baugebietes untergebracht, Das entspricht
einem Bedarf von 23 offentlichen Parkplitzen. 14 Parkplitze sind am Heide-
kamp vorhanden; 9 sind auBerhalb des Plangebiets vorhanden

Die ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt auch kiinftig {iber die StraBe Heidekamp und
fuBlaufig iber den Wulfsdorfer Weg. Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt iiber eine
tiberdachte Rampe vom Heidekamp an der westlichen Grundstiicksgrenze.

Der Schallschutz der Tiefgaragenzufahrt wird im Baugenhmigungsverfahren nach LBO
sichergestellt (ggf. teilweise Uberdachung).

Die bauliche und sonstige Nutzung

Die kiinftige Nutzung dieses Gebietes einschlieBlich des kiinftigen Bauvolumens ent-
spricht den in der nidheren Umgebung vorhandenen Geschofwohnungen der Neuen Lii-
becker in Baumasse und Geschofihéhe.

Aufgrund der Himmelsrichtung ist eine Erh6éhung der Freiflichen im DachgeschoB in
Form von Dachgérten gewiinscht.

Vorgesehen sind: Staffelgeschosse, die nach der Begriffsbestimmung der Landesbau-
ordnung von 1994 nicht Vollgeschosse sind.

Hierbei ist darauf hinzuweisen, daff durch die neuen Gesetzesinderungen zur Erleichte-
rung des Wohnungsbaues auch in dem bestehenden Gebiet die geneigten Dachgeschosse
mit Wohnungen nachtriglich ausgestattet werden diirften, ohne den Bebauungsplan zu
andern.

Die Nutzung der Laden soll weiterhin durch die Festsetzung des Bebauungplanes mog-
lich bleiben. Sie wird im ErdgeschoB des dreigeschossigen Gebdudes am Heidekamp
zwingend vorgeschrieben, um die Nahversorgung dieses Wohngebietes sicherzustellen.
Das Baugebiet insgesamt ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dadurch ist auch
die Zulassung von Liden und Gaststitten eingeschlossen.

Im Text Teil B ist das WA-Gebiet 4 mit der MaBgabe gegliedert, daB nur ein Teil, 50

% der Grundfliche, fiir die Nutzung von Einzelhandelsbetrieben zwingend festgesetzt
werden.

Dies entspricht einer GroBe von ca. 300 m? Nettonutzfliche.

Die damalige "Pro” hatte eine vergleichbare Grundfliche.
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Die nach § 1 (7) BauNVO zwingend festgesetzten Nutzungen gemiB § 4 (2) 2 sind aus
folgenden Griinden erforderlich: Die Nahversorgung des Wohngebietes auch auBerhalb
des betreffenden Geltungsbereiches soll wieder hergestellt werden. Aus diesem Grund
ist es bei der z. Z. grofen Nachfrage nach Wohnraum erforderlich, eine Fliche von
300 m? im geplanten Gebiet ausschlieBlich fiir die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerkerbetrieben
festzusetzen.

In dem betreffenden Stadtgebiet leben viele iltere Mitbiirger und Biirger mit geringem
Einkommen (Sozialwohnungen), die ohne Pkw die Moglichkeit haben sollen, die
Grundversorgung im fuBldufigen Bereich sich zu beschaffen. Die B-Plan-Anderung will
dieser Tatsache durch die vorgenannte Festsetzung Rechnung tragen.

Die Anderung des Bebauungsplanes von Garagen in Wohngebiude ist im Hinblick auf
den dringenden Wohnbedarf in Ahrensburg unter Beriicksichtigung des sparsamen Um-
gangs des Grund und Boden geboten.

Kostenschiitzung und Wirtschaftlichkeit

Da die ErschlieBung bereits vorhanden ist, entstehen der Stadt Ahrensburg weder Ko-
sten des Grunderwerbs noch Kosten der ErschlieBungsanlagen.

Versiegelung des Bodens

Nach § 17 BauNVO betrigt die maximale Grundflichenzahl im allgemeinen Wohnge-
biet 0,4; diese darf fiir Garagen und Nebenanlagen um 50 % iiberschritten werden.

Die Tiefgaragen sollen mit mindestens 50 cm Mutterboden tiberdeckt sein, so daB auch
Biische und kleinkronige Biume gepflanzt werden kénnen. Die nicht unterbauten Fli-
chen sollen fiir grofkronige Biume genutzt werden.

Die GeschoBfliche der Staffelgeschosse wird entsprechend der neuen BauNVO nicht
beriicksichtigt.

In den Tiefgaragen sind teilweise "Doppelparker" vorgesehen.

Die bestehenden Einzelhduser und Doppelhiuser nérdlich und dstlich des Neubau-
vorhabens

Die vorhandenen Einzel- und Doppelhduser nérdlich und 6stlich des Neubauvorhabens
werden in das Anderungsgebiet mit einbezogen. Sie erhalten eine leichte Erhdhung der
GeschoBflachenzahl und Grundflichenzahl sowie eine Erweiterung der Baugrenzen, um
den Eigentiimern Entwicklungsmdoglichkeiten fiir die Zukunft zu geben.

Es ist beabsichtigt, das neue Baugebiet vom bestehenden Baugebiet durch den Erhalt
der vorhandenen Baumreihe siidlich der Doppelhduser am Wulfsdorfer Weg abzuset-
zen. Durch eine erginzende Eingriinung am Gstlichen Rand des Neubaugebietes soll ein
vertrigliches Nebeneinander des neuen und alten Baugebietes durch Eingriinungen ge-
wihrleistet sein.

Griinordnung
Beschreibung des Gebietes

Der Nord- und Ostteil des Planungsgebietes und der angrenzenden Quartiere ist geprigt
durch Kleinteilige, stark durchgriinte Gérten der Einzel- und Doppelhiuser, Der iibrige
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Bereich des derzeitigen Einkaufzentrums und der Garagenhofe ist dagegen bis auf eine
kleine Rasenzone und einige GrofSbdume fast vollstindig versiegelt und in einem deso-
laten Zustand. Im Siiden und Westen grenzt ein weitlaufiges Geschofwohnbauquartier
an das Planungsgebiet an. Ca. 200 m weiter westlich beginnt der AuBenbereich von
Ahrensburg, der nach Landesnaturschutzgesetz geschiitzte Bruchwald Am Neuen Teich.

Herleitung aus dem Landschaftsplan

Lt. Landschaftsplan (Seite 22 - 23) wird der Wohnwert in den GeschoBwohnungsbau-
quartieren neben den baulichen Vorgaben im besonderen Mafie von der Qualitit und
Verfligbarkeit der AuBenanlagen bestimmt. Dieses zeichnet sich vor allem durch steri-
les, vom Bautriger gestaltetes und einheitlich gepflegtes Griin aus, das wenig Spiel-
raum fir die Bewohner 14Bt. Daher ist diese Siedlung It. Landschaftsplan in wohnum-
feldverbessernde Konzepte einzubeziehen.

Dem kleinen Einkaufszentrum Am Neuen Teich kommt die Bedeutung als ein iiber die
Bebauungsplangrenzen hinausgehender Quartierstreff zu. Aus diesem Grunde ist es in
seiner Gestalt und rdumlichen Wirkung aufzuwerten durch z. B. Gebdudebegriinung,
Pflanzungen, Oberflichenentsiegelung, Freiraummoblierung (Landschaftsplan S. 24).

Die gesamten Wohngebiete in diesem Bereich beidseitig des Wulfsdorfer Weges sind
mit Kinderspielplitzen fiir die Altersstufe II (bis 12 Jahre/300 m Einzugsbereich) unter-
versorgt (Landschaftsplan S. 100). Aus diesem Grund wird im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 6 - 3. Anderung - ein privater Kinderspielplatz von 5 % der Wohn-
fliche des Geltungsbereiches Bebauungsplan Nr. 6 - 3. Anderung - und 3 % aus dem
Bereich Bebauungsplan Nr. 12 - 2. Anderung - als Gemeinschaftsanlage festgesetzt.
Dies entspricht zumindest in dem beschriebenen beplanten Bereich dem geforderten
Nachweis gemall §§ 32 - 34 des Jugendfoérderungsgesetzes. Die Festsetzung weiterer
Spielflichen in dem enggefaBten Geltungsbereich ware nicht angemessen.

Die Stadt wird vielmehr darauf hinwirken, daf die Spielplitze in den benachbarten
Bebauungsplanbereichen Nr. 6 in dem Umfang gebaut werden, so wie sie in den Fest-
setzungen vorgeschrieben sind.

Die Kleinkinderspielplitze werden im Zuge der Baugenehmigungsverfahren nach der
LBO festgelegt.

Griinplanerische Festsetzungen
Neubaugebiet
Die Freirdume im Neubaublock sollen kiinftig folgende Funktionen erfiillen:

L Private Nutzung der Mieter in Hausnihe ermdglichen: ErdgeschoBterrassen und
-garten (ggf. Balkonabginge)

2y Kleinkinderspielplatz zentral im Hof gelegen als Gemeinschaftsanlage fiir den
Bedarf aus der Neubebauung

3, Im Bereich der kiinftigen Liden und im angrenzenden Hof sind Freiraumange-
bote fiir die Bewohner bereitzustellen. Durch Grofbidume, Hecken und Mdblie-
rung gegliedert soll der Hof fiir verschiedene Aktivititen benutzbar sein. Es
so]lc:,in auch Spiel- und Aufenthaltsangebote fiir schulpflichtige Kinder gegeben
werden.

Zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Aufwertung der Aufenthaltsqualitit der
Freiflichen sind die Neubauten mit einer Fassadenbegriinung zu versehen (fenster- und
tiirlose Fassadenteile groBer als 2 m Breite: je 2 m Fassade eine Pflanze).
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Der vorhandene Baumbestand auf dem jetzigen Garagen- bzw. Ladengelinde besteht
aus einer dominanten alten Pappel, einigen dominaten Douglasien sowie Sdulenpappeln
und kleineren Nadel- und Laubbdumen. Dieser Baumbestand ist weniger wertvoll und
kann gefillt werden. Unter der Voraussetzung der geplanten Neuanpflanzungen wird
der zu féllende Baumbestand mehr als kompensiert. (Beispielliste siche Anlage)

Da im Heidekamp bisher StraBenbaume fehlen, sind vor der Ladenzeile die Stellplitze
mit Grofibidumen zu iiberstellen (alle drei bis vier Stellplidtze ein Baum). Es sollten Lin-
den, wie auf dem gegeniiberliegenden Grundstiick, verwendet werden.

Einzel- und Doppelhduser

Die Griinversorgung der Einzel- und Doppelhausgrundstiicke ist ausreichend. Das Bild
wird geprdgt durch einen relativ dichten und inhomogenen Bestand an Nadelbiumen
und Birken. Daher sind bei abgingigen Bidumen insbesondere LaubgehOlze nach-
zupflanzen (Beispielliste siche Anlage). Die drei stadtbildprigenden GroBbdume sind
mit einem Erhaltungsgebot belegt (eine Eiche, zwei Weiden). Im iibrigen gilt die
Baumschutzsatzung der Stadt Ahrensburg. Zur straBenseitigen Einbindung der Grund-
stiicke werden ortstypische Laubhecken festgesetzt (Beispielliste siche Anlage).

Schutzstreifen

Um Konflikten vorzubeugen, die zwischen dem kinftigen, stirker verdichteten Neu-
baugebiet und den vorhandenen Einzel- und Doppelhiusern entstehen kénnten, muB das
Neubaugebiet nach Norden und Osten hin besonders stark eingegriint werden. Der ost-
westverlaufende Geholzstreifen stidlich der Reihenhduser wird daher mit einem Er-
haltungs- und Neuanpflanzungsgebot belegt. Dieser Streifen hat seine Fortsetzung nach
Westen durch das GeschoBwohnungsgebiet Richtung Bruchwald/Neuer Teich sowie in
das oOstliche Baugebiet hinein. Deswegen diirfte diesem Griinstreifen auch eine biotop-
vernetzende Funktion zukommen.

Aus den o. g. Griinden ist auch besonderer Wert auf die Eingriinung der Tiefgaragen-
rampe am Ostrand des Neubaugebietes in Form einer pergolaartigen Uberbauung mit
Kletterpflanzen sowie auf die Gehdlzabpflanzung im Nordteil zu legen.

Realisierung

Um eine ziigige Anpflanzung des Gelidndes und damit eine zeitnahe Umsetzung der
Vorschriften des Bebauungsplanes zu erreichen, sind den Bauantrigen ausreichend de-
taillierte Freifldchenplidne beizufiigen. Aus ihnen wird ersichtlich, welche Flichen un-
versiegelt bleiben, wie diese Flichen begriint werden (Angabe zu Arten und GréBen der
zu pflanzenden Geholze, Ansaaten) und wie diese gepflegt werden sollen. Die Grund-
stiicke miissen innerhalb einer angemessenen Frist ca. ein Jahr nach Baufertigstellung
bepflanzt werden.

In Vertretung

ool

(Dorsch)
Erster Stadtrat

Stand der Begriindung: Miirz 1995

Diese Begriindung wird durch die Stadtverordnetenversammlung am 2 ¥Z. 03 9 5~

gebilligt.
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ANLAGE
Beispielliste fiir Pflanzenarten

1. Biume
— Strafenbaume (Stellplitze Heidekamp)
Winterlinde Tilia cordata

-— Grofikronige Biume (Hofbereich Neubaugebiet und Ersatzpflanzungen)

Rotblithende Kastanie Aesculus camea "Briotii"
Walnuf} Juglans regia
Vogelkirsche Prunus avium
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia

o Kleinkronige Biume (Gehwege, Vorgirten, Zuginge)

Pflaumenblattriger Weidorn Crataegus prunifolia "Splendens"
Rotdorn Crataegus laevigata "Pauls Scarlet"
Kupfer-Felsenbime Amelanchier lamarckii
Goldregen Labumum watereri "Vossii"
2. Hecken

Hainbuche Carpinus betulus

Rotbuche Fagus sylvatica

Feldahom Acer campestre

Liguster Ligustrum vulgare

Wintergriiner Liguster Ligustrum vulgare "Atrovirens"

Weifldorn Crateagus monogyna

Pflaumendom Crataegus prunifolia

3. Kletterpflanzen

Waldrebe Clematis vitalba

Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata Veitchii
Blauregen (sonniger Standort) Wisteria sinensis

4, Freiwachsende Striucher (Schutzstreifen)

Haselnuf Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Roter Hartriegel Comus sanguinea
Holunder Sambucus nigra
Salweide Salix caprea
Weildorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa
Eberesche Sorbus aucuparia
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