STADT AHRENSBURG Ahrensburg, den 08. Mai 1998
- Die Biirgermeisterin -

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 1. Anderung fiir das Gebiet Hin-
term Vogelherd 34 - 46 (gerade Nummern) sowie Vogelsang 33 - 49
(ungerade Nummern)

1. Das Erfordernis der Planaufstellung

Die Grundstiicke sind jeweils ca. 70 m tief. Sie sind nur im an der Strae gelegenen
Teilbereich bebaut. Der riickwirtige gelegene Teil der Grundstiicke ist, von wenigen
Ausnahmen abgesehen, unbebaut und wird als Garten genutzt. Angrenzend an das be-
plante Gebiet ist bereits im B-Plan Nr. 39 eine 2. Baureihe zuléssig.

Anfragen von Grundeigentiimern sowie der allgemeine Mangel an Bauland fiihrten zu
Uberlegungen, die riickwirtigen Grundstiicksteile fiir die Bebauung in einer zweiten
Baureihe zu nutzen. Die ErschlieBung der riickwirtigen Baukorper soll sich vertriglich
in die vorhandene Struktur einfiigen.

Die Nihe des Gebietes zum U-Bahnhof Ost spricht fiir eine mavolle Verdichtung die-
ses Gebietes.

Die vorhandenen Gebiude im vorderen Grundstiicksbereich lassen aufgrund der
Grundstiickszuschnitte einen Anbau in Lingsrichtung zu. Da diese Gebdude alle relativ
klein sind, wiirden sie durch Anbauten jeweils ihre Sonnenseite verbauen. Die vorge-
schlagene Satzung will dieser Tatsache Rechnung tragen und fiir die vorderen Baugren-
zen nur zuriickhaltende Erweiterungsmoglichkeiten sichern, die teilweise die Moglich-
keit von Anbauten von z. B. Wintergirten zulassen. Diese zuriickhaltenden Erweite-
rungsmoglichkeiten sollten jedoch dadurch kompensiert werden, daB in den hinteren
Grundstiicksbereichen eine zweite Baureihe moglich ist.

Die Uberlegungen und die Erérterungen mit den betroffenen Biirgern fiihrten zu dem
Ergebnis, daB im hinteren Bereich nur eingeschossige Einzelhduser mit maximal
160 m? GeschoBflache (einschlieBlich der Flichen im DachgeschoB) zuldssig sein soll-
ten. Dies entspricht der Moglichkeit, Familienhausbebauung von ca. 130 m?> Wohn-
und Nutzflache zu verwirklichen. Bei Grundstiicksteilungen soll die gesamte Baumasse
320 m? GeschoBfldche nicht iiberschreiten.

Eine bereits im vorderen Grundstiicksbereich vorhandene bzw. entstechende Bebauung
mit mehr als 160 m2 GeschoBfliche wiirde die zuldssige GeschoBfliche im riickwirti-
gen Grundstiicksteil entsprechend vermindern.

Um eine flexible Realisierung der Bebauung zu ermdglichen, soll die ErschlieBung
durch private ErschlieBungswege (sogenannte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte), die an
den vorderen Wohnhdusern vorbeifiihren, erfolgen. Grundsitzlich sollen zwei benach-
barte Eigentiimer eine gemeinsame ErschlieBung durchfithren. Die Lage dieser Wege
ist im Bebauungsplan festgesetzt.
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Wo bereits im Zuge der Planaufstellung feststand, da ein Interesse an einer gemein-
schaftlichen Zufahrt nicht bestand oder diese einen erheblichen Eingriff in dle.Vor-
gartensituation zur Folge hitte, sind Geh- und Leitungsrechte festgesetzt,. die a!s
Wohnwege genutzt werden konnen. Sollte keine Einigung zwischen den beiden Ei-
gentiimern iiber einen gemeinschaftlichen privaten ErschlieBungsweg (sogenanntes
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) zustande kommen, kann der Bauwillige das hinte-
re Wohnhaus durch einen nicht befahrbaren Wohnweg erschlieBen. Die Nutzung
dieser Wohnwege entspricht den festgesetzten Geh- und Leitungsrechten. Der not-
wendige Kfz-Stellplatz muB dann im vorderen Grundstiicksteil angeordnet werden. Um
diese Vorgartenflache nicht iiber das MaB hinaus zu belasten und auch noch die Nut-
zung von Griinbereichen offenzuhalten, ist hier festgesetzt, "daB in diesem Fall maxi-
mal drei Stellpldtze im Vorgartenbereich zuléssig sind".

Der Nicht-Bauwillige wird dann auf seiner Terrassenseite durch den Autoverkehr nicht
gestort.

Vorgesehen fiir dieses Gebiet ist die Festsetzung "WR" (reines Wohngebiet) entspre-
chend des B-Planes Nr. 39. Jedoch mit der Zulassung der Ausnahme nach § 3 (1)
BauNVO, um bei der maBvollen Verdichtung auch die Moglichkeit der besseren Nah-
versorgung zu stirken.

Das Gebiet dient der Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung und wird
daher nach dem Verfahren nach § 2 des Baugesetzbuch-MaBnahmengesetz durchge-
fiihrt.

2. Die ErschlieBung
Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt weiterhin von den StraBen Vogelsang bzw. Hin-
term Vogelherd. Die ErschlieBung der hintenliegenden Gebaude ist in Ziffer 1 néher

erldutert,

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind als Baulasten in das Baulastenverzeichnis der
Stadt einzutragen und als Grunddienstbarkeit im Grundbuch abzusichern.

Der ruhende Verkehr wird wie folgt geregelt:

Die privaten Stellplitze sind entsprechend der Wohnungsanzahl auf dem Grundstiick
selbst zu schaffen. Die iibrigen Fliachen sind girtnerisch zu gestalten.

Bei der Schaffung von Wohnwegen ist im Vorgartenbereich des vorderen Grundstiickes
die Zulassung eines Stellplatzes fiir den hinteren Baukorper zuldssig. Sollte spiter die
Einigung fiir ein gemeinschaftliches Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verwirklicht wer-
den, ist ein Tausch der Stellplitze von vorn nach hinten zuléssig.

Der erforderliche 6ffentliche Parkraum ist auf den StraBen Vogelsang und Hinterm Vo-
gelherd nachgewiesen.

Die zentrale Abwasserversorgung ist bereits vorhanden.
Regenwasserentsorgung ist ebenfalls vorhanden.
Die Schleswag versorgt das Gebiet mit Strom.

Wasserversorgung wird durch die Hamburger Wasserwerke durchgefiihrt.
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3. Die bauliche und sonstige Nutzung

In dem Gebiet sind die zuldssigen - Trauf- und Firsthéhen eingeschrénkt festgesetzt,
damit zu hohe Gebiude auf den schmalen Grundstiicken mit Riicksicht auf die Nach-
barbebauung vermieden werden. (TraufthGhe max. 3,4 m und Firsthéhe max. 8,0 m).
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Die Lage der Baukorper in den hinteren Grundstiicksbereichen sind aufgrund indivi-
duell unterschiedlicher Anspriiche etwas groBziigiger festgesetzt, um bei der Stellung
der Gebiude dem einzelnen einen entsprechenden Gestaltungsspielraum zu geben. Die
GrdBe der Baukorper wird durch die Festsetzung der zuldssigen GeschoBflache begrenzt
(GF max. 160 m?); dabei werden die Flichen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollge-

schossen mit angerechnet.
Im gesamten Gebiet sind Grundstiicksteilungen unter 450 m? unzuldssig.

Um die Belastung des Gebietes mit Kraftfahrzeugen und Stellpldtzen zu begrenzen, sind
nicht mehr als zwei Wohnungen je Grundstiicksparzelle zuldssig.

4. Kostenschitzung und Wirtschaftlichkeit

Da die offentliche ErschlieBung bereits vorhanden ist und der Bau der privaten Stich-
straBen durch die Eigentiimer erfolgt, entstehen der Stadt Ahrensburg weder Kosten fiir
Grunderwerb noch Kosten fiir ErschlieBungsanlagen.

Die Kosten der erforderlichen Gehwegiiberfahrten sind von den Bauwilligen zu tragen.

5. Das gestalterische Erscheinungsbild

Im gesamten Geltungsbereich sind Flachdécher, Sattelddcher und Walmdéiche{ zuléi§sig,
um auch hier dem einzelnen Eigentiimer ein Hochstma an Gestaltungsmdglichkeit zu
iiberlassen.
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6.2.

L

Biirgermeisterin

Griinordnung
Herleitung aus dem Landschaftsplan

Der Landschaftsplan schreibt die vorhandene Nutzung als "Wohnbaufléche" fest. Die
geplante bauliche Verdichtung ist mit dem Landschaftsplan vereinbar.

Zielsetzung des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Da das Planungsgebiet innerhalb eines rechtsverbindlichen B-Planes liegt, ist eine Bi-
lanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich formell nicht
erforderlich. Dennoch wurde die stidtebauliche Konzeption so gewihlt, daB sie den
geringstmoglichen Eingriff in den Natur- u. Landschaftshaushalt darstellt.

Ziel der Festsetzungen ist die nachhaltige Sicherung und Entwicklung des Naturhaushal-
tes sowie der Landschaftsfunktionen im Plangebiet. Die mit dem Bebauungsplan er-
moglichte riickwirtige Bebauung der Grundstiicke einschlieBlich der dafiir erforderli-
chen ErschlieBungen und Stellplatzanlagen auf bisher naturnah belassenen oder gértne-
risch genutzten Flichen bedeutet eine Beeintrichtigung des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes.

Durch Manahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege soll erreicht werden,
daB die Beeintrichtigungen - soweit moglich - unterlassen, minimiert oder - wenn un-
vermeidbar - ausgeglichen werden. Den Festsetzungen liegen die folgenden Ziele zu-
grunde:

— Erhalt, Pflege und Entwicklung der vorhandenen Knickstrukturen

— Weitestgehender Schutz des Grundwasserhaushalts durch Minimierung des Ver-
siegelungsgrades

— Schaffung hoher Griinanteile innerhalb der Baufldchen und zusammenhéngender
Griinflichen zur Einbindung und Verkniipfung der Bebauung mit der Landschaft

Stand der Begriindung: Mai 1998

Diese Begriindung wird durch die Stadtverordnetenversammlung am 25. Mai 1998 gebilligt.
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B-Plan Nr. 39 (1. Anderung) - Vogelsang/Hinterm Vogelherd

Begriindung der Griinordnungsplanerischen Festsetzungen

Beschreibung des Gebietes:

Mitte der 30er Jahre erlebte Ahrensburg einen neuen Siedlungsschub, der viele Kleinsiedler-
Familien in die Stadt brachte. Unter anderem wurde auch der Stadtteil Waldgut Hagen in den
Jahren 1934 bis 1938 parzelliert. Hierbei entstanden Baugrundstiicke in einer Gréfe von je-
weils 1.000 bis 1.300 m2. Es entstanden weitrdumige, in Griin eingebettete Einfamilienhaus-
siedlungen aus der Initiative von Einzelsiedlern. Ihre Anlage basierte urspriinglich auf dem
Selbstversorgungsgedanken. Ein grundlegendes Merkmal ist die langgestreckte, schmale Ge-
stalt der Grundstiicke. Sie ermdglichte es, hinter den Wohngebéuden groBe Nutzgirten anzule-
gen. Noch heute fallen in den Girten besonders die alten Obstbaumbestéinde auf. Typisch sind
ferner die Grundstiickseinfriedigungen durch Hecken.

Aus landschaftsplanerischer Sicht ist fiir den Erhalt der typischen Siedlungsstruktur vorrangig
auf den Erhalt bzw. die Wiederherstellung der grundstiickseinfriedigenden Hecken aus typi-
schen Geholzen wie WeiBdorn, Feldahorn, Hainbuche und Liguster zu achten. Wiinschenswert
ist ferner der Erhalt von Obstgehdlzbestinden und Nutzgartenbereichen. Solche Strukturen
sind nicht nur fiir das Siedlungsbild, sondern auch fiir die Biotopqualitit bedeutsam.

Das Siedlungsgebiet liegt vollstindig eingebettet in der Siedlung Waldgut Hagen. Es besteht
iiber den Vogelsang eine FuBweg-Verbindung zum Forst Hagen, nordlich des Geltungsberei-
ches besteht eine Verbindung iiber den Griinzug vom Vogelsang bis zum Starweg. Senkrecht
dazu verlduft der dicht mit Gehélzen bestandene Lauf der Tarpenbek ostlich parallel der Strae
Hinterm Vogelherd. Markante GroBbiume finden sich lediglich angrenzend an den Geltungs-
bereich. So sind die groBen Eichen entlang der Ostseite des Vogelsangs besonders ortsbildpri-
gend. Dies gilt nicht minder fiir die zahlreichen besonders groBen Eichen, Birken, Buchen und
Ahorn-Biume entlang der StraBe Am Birkenhain. Dort grenzt bereits nach kurzer Strecke die
Feldmark von Ahrensfelde mit ihren Knicks an die Siedlung an.

Die Oberflichenentwisserung erfolgt iiber Regenwasserkanile in den StraBen zum Starweg
und von dort in den Hopfenbach im Ahrensburger Tunneltal.

MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Ziel der Festsetzungen ist die nachhaltige Sicherung und Entwicklung des Naturhaushaltes
sowie der Landschaftsfunktionen im Plangebiet. Die mit dem Bebauungsplan ermdglichte
riickwirtige Bebauung der Grundstiicke einschlieBlich der dafiir erforderlichen ErschlieBungen
und Stellplatzanlagen auf bisher girtnerisch genutzten Flichen bedeutet eine Beeintrichtigung
des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds. Durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege soll erreicht werden, daB die Beeintrichtigungen - soweit mdglich - unter-
lassen, minimiert oder - wenn unvermeidbar - ausgeglichen werden.

Den Festsetzungen liegen folgende Ziele zugrunde:
— Erhalt, Pflege und Entwicklung der vorhandenen Gartenstruktur

— Weitestgehender Schutz des Grundwasserhaushalts durch Minimierung des Versiege-
lungsgrades

— Schaffung hoher Griinanteile innerhalb der Bauflichen und zusammenhéngender Griin-
flachen zur Einbindung und Verkniipfung der Bebauung mit dem Bestand
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Begriindung zu den einzelnen Festsetzungen

1. Zufahrten

Zur ErschlieBung der riickwértigen Grundstiicke sind gemeinsame Grundstiickszufahr-
ten vorzusehen. Diese sind seitlich durch mindestens 1 m breite und 1,20 m hohe ge-
schlossene Hecken auf ganzer Linge abzupflanzen.

Die Festsetzung von gemeinsamen Grundstiickszufahrten zur Vermeidung von iiber-
flissigen DoppelerschlieBungen dient der angestrebten Reduzierung des Versmgelupgs_-
grades. Die Abpflanzung wird aus gestalterischen, kleinklimatischen und lufthygieni-
schen Griinden festgesetzt. Die Zufahrten miissen aufgrund des Zuschnitts der Grund-
stiicke sehr lang und unmittelbar entlang eines jeweiligen Nachbargrundstiickes gefiihrt
werden. Die Bepflanzung dient daher auch der besseren Einbindung der Zufahrten in
die Grundstiicke.

2, Hausbiume

Auf den riickwirtigen Grundstiicken ist jeweils mindestens ein kleinkroniger Baum zu
pflanzen. Fiir jede 150 m? der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen ist mindestens
ein kleinkroniger Baum oder fiir jede 300 m? der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflé-
chen ist mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen.

Die Festsetzung ist zur besseren Einbindung und Gliederung der geplanten Neubebau-
ung in das vorhandene Landschaftsbild sowie zur Schaffung von Griinvolumen auf den
Grundstiicken erforderlich. In Verbindung mit den vorgeschriebenen Qualititsanforde-
rungen fiir Pflanzungen sollen monotone Rasenflichen bzw. Strauchpflanzungen ver-
hindert werden. Statt dessen soll die Biotopvielfalt erh6ht werden, um ausreichend Le-
bensraum fiir Pflanzen und Kleintiere, insbesondere Vogel und Insekten, trotz der zu-
sitzlichen Bebauung zu schaffen und zu erhalten. Die Bdume haben als Gestaltungsele-
ment zudem im Zusammenwirken mit den Gebiuden die Funktion, den typischen Cha-
rakter der Siedlung zu unterstreichen. Die Versiegelung kann durch die Angabe von
prozentualen Anteilen auf das unbedingt erforderliche MindestmaB beschrénkt werden.

Fiir die Art und Weise der aufgrund von Pflanzenangeboten festgesetzten Pflanzungen
gelten folgende Festsetzungen: Es sind standortgerechte, einheimische Laubbdume und
-strducher zu verwenden. Kleinkronige Biume miissen einen Stammumfang von min-
destens 14 cm, groBkronige Biume von mindestens 18 cm in einer Hohe von 1 m iiber
dem Erdboden aufweisen. Im Kronenbereich der zu pflanzenden Béaume ist eine offene
Vegetationsfliche von mindestens 12 m? je Baum anzulegen und zu erhalten.

Bei Abgang der festgesetzten Baume sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Geldnde-
aufhéhungen und -abgrabungen auBerhalb der offentlichen StraBenverkehrsflachen sind
unzulissig.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um die beabsichtigten positiven Auswirkungen
der Pflanzgebote auf Naturhaushalt und Landschaftsbild zu erreichen. Es kénnen ver-
besserte Nahrungsgrundlagen und Lebensriume fiir die einheimische Tierwelt entwik-
kelt werden. Ferner dient die Verwendung einheimischer und standortgerechter Gehdl-
ze dem Erhalt des derzeitigen Landschaftscharakters. Fremdgeholze wiirden dagegen
unerwiinschte Stérungen hervorrufen. Uber die Festsetzungen zur Anlage der Vegetati-
onsflache der anzupflanzenden Biume soll iiber die Bereitstellung entsprechender Le-
bensbedingungen den Erhalt der Baume langfristig gesichert werden.
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Geldndeaufhohungen und -abgrabungen

Durch das Verbot von GelidndeaufhShungen und -abgrabungen sollen Schidigungen im
Waurzelbereich der Biume, die zu einer Minderung des Wachstums bzw. zum Abster-
ben fiihren kénnen, ausgeschlossen und eine langfristige Sicherung des Baumbestandes
erreicht werden. Sollten abweichend davon Bautitigkeiten im Wurzelbereich unum-
ginglich sein, werden ausreichende Schutz- und PflegemaBnahmen (wie fachgerechter
Wurzelriickschnitt einschlieBlich WundverschluB, Wurzelvorhinge und Kronenbe-
schnitt) erforderlich.

Grundstiicksgrenzen

Als Einfriedigungen der Gartenflichen sind nur Hecken zuldssig. Vor die Hecken diir-
fen Zaune in gleicher Hohe gesetzt werden. die Hecken diirfen fiir die ErschlieBung der
Grundstiicke durchbrochen werden. Die Heckenstraucher sind mindestens einreihig im
Abstand von 0,5 m zu pflanzen.

Die Hecken filtern Schadstoffe und Staub aus der Luft und tragen auch zum Kkleinkli-
matischen Temperaturausgleich im Bereich der Stellplitze und Zufahrten bei.

Stellplatze

Die Stellpldtze sind als offene Stellpldtze oder mit Uberdachung (Carports) zu erstellen.
Schutzdicher von iiberdachten Stellplitzen sind zu begriinen. Fensterlose Garagenwan-
de und Pergolen sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Je 2 m Wandlange
ist mindestens eine Pflanze zu verwenden.

Durch die Festsetzung sollen weitere stadtékologisch wirksame Vegetationsflichen ge-
schaffen werden. Sie dienen der Minderung von Temperaturextremen (kleinklimatisch
wirksame Aufheizungseffekte) sowie der Verzogerung des Abflusses der anfallenden
Niederschlige. AuBerdem stellen sie einen Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen dar.
Dadurch werden negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt, die bei einer zukiinfti-
gen Bebauung zu erwarten sind, gemindert:

Bodenversiegelung mit Aufheizungseffekten, Verlust von Boden, Erhohung des Was-
serabflusses. Weiterhin ist die Dachbegriinung aus gestalterischen Griinden erforder-
lich, da sich die fiir Garagen und Carports in Frage kommenden Standorte in sehr gut
einsehbaren Bereichen der Grundstiicke befinden. Durch die Dachbegriinung wird der
erlebbare Griinanteil gegeniiber den Baukorpern erhoht. die geforderte Begriinung von
Pergolen und fensterlosen Garagenwinden mit Schling- und Kletterpflanzen dient der
besseren Einbindung der Carports und Garagen in das Orts- und Landschaftsbild. Fer-
ner werden weitere stadtdkologisch wirksame Vegetationsflachen geschaffen.

Fahr- und Gehwege sowie Stellplitze sind in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Die Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, FugenverguB, Asphaltierung oder Betonierung sind unzuldssig. Bei
der Anlage ist eine Minimierung des Versiegelungsgrades anzustreben. Die Stellplétze
sind zusdtzlich einzugriinen.

Diese Festsetzung dient dem Erhalt der Verfiigbarkeit von Bodenwasser fiir den Vege-
tationsbestand und den oberflichennahen Wasserhaushalt. Anfallendes Niederschlags-
wasser soll soweit wie moglich dezentral versickern bzw. zuriickgehalten werden kon-
nen. Diese MaBnahme dient auch dem Schutz des Geholzbestandes, insbesondere der
GroB3bdume.
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