Begrundung

zum Bebauungsplan Nr. 43

5. Knderung
der STADT AHRENSBURG

Anderungsbereich : Gebiet zwischen Klaus-Groth-Strafe und
Rathausplatz
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1. Grundlagen der S. Anderuna des Bebauungsplanes Nr., 43

Der Bebauungsplan Nr. 43 wurde mit ErlaP des Herrn Innenministers
des Landes Schleswig-Holstein vom 1B.03.1976, Az IV Bilcd-813/04-
62.1(43) genehmigt und ist am 29.03.1976 in Kraft getreten.

Es wurden :zwischenzeitlich bereits 4 Anderungen des EBebauungs-

planes durchgefiihrt.

In ihrer Sitzung am 02.03.1987 hat die Stadtvertretung beschlossen,

die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 aufzustellen.

Die Flandnderung wurde aufgestellt auf der Grundlage des Fla-

chennutzungsplanes der Stadt Ahrensburg.

Als FKartengrundlage dient eine Abzeichnung der Flurkarte, die
durch das Vermessungsbiro Grob und Tetzmann, Rhrensburg, erstellt

und beglaubigt wurde.

Als Rechtsgrundlage fir die 5. &nderung des Bebauungsplanes Nr.

43 gelten:

&) Das Baugesetzbuch (BauGR) in der Fassung der Bekanntmachung

vam O8. Dezember 1986 (EGEL. I Seite 2253,

b) Die Baunutzungsverordnung {(BRauNVO} in  der Fassung' der

Neufassung vom 23, Januar 1990 (BGEl. I Seite 132),

) die Landesbauordnung Schleswig-Holstein vom 24, Februar 1983
= LBO *B3 - (GVOBL. Schl.-H. Seite 86&) sowie

d) die "Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und
die Darstellung des Flaninhalts® (Flanzeichenverordnung 1981 -

FlanzV. 81 -) vom 30. Juli 1981 (EGEl. I Seite B3J).
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2.

3.

Lage _des Baugebietes

Der Bereich der 5. Anderung des Eebauungsplanes Nr. 43 liegt in

der Stadtmitte, im Nordosten des Rathausplatzes. Er wird begrenzt
im Norden durch die "klaus~Groth-Strafe",
im Osten durch die "Grofle Strale",
im Siiden durch die "Rathausstrafie"

und umfafit eine Flache von ca. 0,8 ha.

Griinde zur Aufstellung der 5. Anderung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 wird aufgestellt, um
die innerstidtische Nutzung und Gestaltunmg im Stadtkern den heu-
tigen Ansprichen gerecht werden zu lassen und die Attraktivitat

der Innenstadt noch weiter zu verbessern.

Dabei soll der iberwiegende ruhende {private} Verkehr in unter-
irdisch angeordneten Tiefgaragen untergebracht werden und hin-
sichtlich der &kologischen Belange und der Gestaltung des Stadt-

gebietes eine Dachbegriinung durchgeset:zt werden.

Inhalt der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes N. 43 setzt ein "Kerngebiet"
(MK) nach 8 7 BauhNVO in geschlossener Rauweise fest. Die Grund-

flachenzahl (GRZ) wird mit 0,8, die Geschofflachenzahl (GFZ) mit 2,0

festgesetzt.



Uberschreitungen dieses MaR der baulichen Nutzung sind ausnahms-—
weise zuldssig durch die Anrechenbarkeit von Garagengeschossen
unterhalb der Geldndecberflache (8 2la Abs. 5 BauhNVD) auf die Ge-
schofiflache opder Garagen und Stellpldtze als Bestandteil einer
Gemeinschaftsanlage aufierhalb des Raugrundstiickes (8§ 2la

Abs. 2 BauNVD) auf die Grundstiicksfliche.

Die Hohe der :zukiinftigen Gebdude wird entlang der “Klaus—Groth-
Strafe" und der "Rathausstrafe" zwingend mit drei und mehr Ge-

schossen festgesetzt.

Hiervon ausgenommen sind lediglich die iberdachten Zu- und

Abfahrten der Gemeinschafts-Tiefgarage.

Entlang der "Grofen Strafie" wird die Zahl der Vollgeschosse zwin-

gend mit vier vorgeschrieben.

Der Innenbereich ist, mit Ausnahme der als “Innenhof" in Erschei-
nung tretenden Gemeinschaftsanlage "Gestaltungsgrin® in ganzer
Ausdehnung eingeschossig zu iberbauen. Die Dachflichen =zollen
dabei mit Oberlichtern, die einen Anteil an der Dachflache von 20 %

bis 23 % betragen milssen, unterbrochen werden,

Der westliche Bereich des Anderungsgebistes sieht eine Verbin-
dungsstraffe (m Einbahnverkehr) von der ‘'RathausstraBe" zur

"Klaus—-Groth-Strafie® vor.

Durch die vorgeschriebene Uberdachung, die ausnahmsweise auch in
der Form von "Fergolen" erfolgen kann, soll diese Verkehrsfliche
(8trafe "A" in den Baukirper und'damit in die Fassadengestaltung

einbezogen werden.

Dieser Strafie werden beidseitig dffentliche Farkplatze zugeordnet.

Zur Gliederung der Fassade und damit als Gestaltungselement setzt
der Bebauungsplan entlang der "Rathausstrafie® und der "Elaus-
Groth—Strafie” durch das ZIuriicksetzen des Erdgeschosses Arkaden
fest. Im Strafenzug der "Grofen Strafie" werden entsprechende
Arkaden dadurch erreicht, dal vor den Gebdudefronten Vordicher =zu

errichten sind.
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Fir den gesamten Bereich der Flan&nderung werden Flachdacher
testgesetzt. Sie sind aus Griinden der stadtebaulichen Gestaltung
und als "okologischer Ausgleich" fir die sehr hohe bauliche Aus-

nutzung der Grundstiicke mit Dachbegrilnungen zu erstellen.

Im Rahmen des 8 1 Absdtze 5, 7 und 9 BaulV0 werden aus besonde-
ren stadtebaulichen Griinden Spielhallen bzw. Spielsalons nur im
1. ObergeschoR generell zugelassen (Ziffer Zc des Textes). Diese
Festsetzung wurde bereits fiir den PBereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 43 getroffen. Insoweit erfolgt eine Gleich-
stellung der Nutzungen in diesem Innenstadtbereich. Mit dieser
Festsetzung soll erreicht werden, dal durch die vorzugsweise
Bereitstellung von Laden- und Verkaufsflachen im Erdgeschofl die
Einkaufsfuniktion des Innenstadthereiches unterstitzt und die

Attraktivitadt erhéht wird,

Zur Deckung der Wohnraumversorgung sowie zur Vermeidung der
Verddung der Innenstadt auferhalb der Geschiftszeiten sind nach
§ 7 fAbsatz 4 Ziffer 1 BauNVD oberhalb des 1. Obergeschosses nur

Wohnungen zuldssig. Dieses setrt der Bebauungsplan unter Ziffer Za
Text -Teil B- fest.

Ver- und Entsorgung des Raugebietes

a) Wasserversorgung

Der gesamte Bereich der Stadt Ahrensburg wird durch zen-—
trale Wasserversorgungseinrichtungen mit Trink- und Brauch-

wasser versorgt.

Die entstehenden neuen baulichen Anlagen konnen an das be-

stehende Netz angeschlossen werden.

Die 5Sicherung der Lischwasserversorgung erfolgt in Abstim—

mung mit den Hamburger Wasserwerken.
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b)

c)

d)

e)

f)

s

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Stadt Ahrensburg wird durch die “SCHLESWAG AG" mit
elektrischer Energie versorgt. Die notwendigen Einrichtungen
zum Anschluf neuer baulicher Anlagen stehen zur Verfiigung.
Sollten zusat:zliche Einrichtungen erforderlich werden, wird ein

entsprechender Standort mit der Stadt ober mit den Rautri-

gern dirskt abgestimmt.

basversorgung

Das iiberwiegende Stadtgebiet wird bereits durch die "Ham-—
burger Gaswerke GmbH" mit Erdgas versorgt. Eine entspre-

chende Versorqung des Flandnderungsbereiches ist méglich.

Fernsprechversorgung

Die Stadt Ahrensburg ist an das Telefonnetz der Deutschen

Bundespost angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Die Btadt Ahrensburg ist nahezu vollstdndig mit einem
Schmutzwassersiel-System ausgestattet. Das anfallende
Schmutzwasser wird dem stédtischen Klérwerk zugefihrt. Ein
Anschluf der neuen Bauvorhaben an diese Abwasseranlagen der
Stadt ist sichergestellt.

Feuerschutzeinrichtungen

Der Feuerschutz der Stadt Ahrensburg wird durch die “Frei-

willige Feuerwehr Ahrensburg" sichergestellt.

Millbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt aufgrund gesetzlicher Regelungen
durch den "Millbeseitigungsverband Stormarn/Lauenburg” mit

Sitz in 2070 Ahrensburg.
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8.

Verkéhrliche Erschliefung des Baugebietes

Die verkehrliche Erschliefung des HRaugebietes erfolgt iber die
ausgebauten Strapen "Klaus-Groth-Strafie", "Grofle Strafie" und
"Rathausstrafie”.

Innerhalb des FPlangeltungsbereiches wird eine als Einbabnstrafie
vorgesehene Verbindungsstrafle (Straffe "A™) mit seitlich angeord-

neten Farkpldtzen vorgesehen.

Das Verkehrskonzept der Stadt (Rahmenplan/Entwurf) wird auf
Seite 8 dargestellt. Aus ihm ergeben sich die vorgesehenen Ver-
kehrsfihrungen, die Flanung von Einbahnstraiien sowie die Ancrdnung

der offentlichen Farkplatze.

Ruhender Verkehr

Der EBedarf an &ffentlichen Farkplatzen wird einerseits durch die
fAnordnung entsprechender Flachen teilweise am Fahrbahnrand der
varhandenen Erschliefungsstrafen gedeckit, andererseits durch die
beidseitig der neuwen Verbindungsstrafle "A" zugeordnetzn Stell-

platzflachen.

Die fiir den privaten rubhenden Verkehr erforderlichen Stellplatzae
sollen innerhalb der festgeset:zten Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa),

die in zwei Untergeschossen errichtet werden sollen, bereitgestellt

werden.

MaBnahmen zum Schutz der Landschaft und zur Gestaltung des Bau-
gebietes

Der Bereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43 soll ent-
sprechend dem stadtebaulichen Erfordernis einer Ortskernplanung

mit einer sehr hohen VYerdichtung der Bebauung bebaut werden.

- 1(:) —_



Dieser hohe Verdichtungsgrad gibt Anlaf dazu, zu untersuchen,
welche Moglichkeiten bestehen, um gewisse &kologische Ausgleiche zu
schaffen und gleichzeitig durch Anpflanzungen das Baugebiet =u ge-

stalten.

Hierzu hat die Stadt Ahrensburg ein "griinplanerisches Gutachten
fir die Festsetzung im Bebauvungsplan Nr. 43, 5. &nderung, der
Stadt Ahrensburg" durch den Garten~ und Landschaftsarchi-
tekten BDLA Uwe Isterling, 2000 Hamburg 13, erarbeiten lassen,
dessen Ergebnis weitmdglichst als Festsetzung in den Bebauungsplan

ibernommen wurde.

Das erstelle Gutachten empfiehlt einerseits, den Innenraum des
Baugebietes (Flache filr Gemeinschaftsanlagen -"Gestaltungsgriin®-)
als Freiraum innerhalb der dichten Bebauung weitmiglichst zu be-
pflanzen und durch sperielle bestaltung, z. B. durch die Anlage ei-
. nes Brunnens, und eine gartnerische Flanung den Charakter eines
"érholungsraumes" zu erreichen. Hierbei sollte mindestens ein be-
reits beim Fflanzen hoher Baum festgesetzt werden, der schon die

Hthe des Erdgeschosses iiberragt.

Dies wird durch den Teil B -Text- festgesetzt, wenn auch eine
spezielle Fordefung ur Errichtung einer Brunnenanlage nicht ge-
stellt wird.

Andererseits wird vorgeschlagen, die vorgesehenen Flachdicher mit
eiper Dachbegriinung festzuset:zen. Dabei sollte fiir die tieferge-
legenen Décher der eingeschoésigen Bauweise mit einer "intensiven
Dachbegriinung”, Dacher von mehrgeschossigen Gebiduden mit einer
. "extensiven Dachbegriinung" festgesetzt werden. Als Beispiel eines

solchen Dachautbaues sollen die nachfolgenden Skizzen geltemn:

Lage des Plangebietes im schutzbediirftigen Bereich einer Trink-
wasseranlage

Der Plangeltungsbereich liegt im schutzbediirftigen Bereich der
Trinkwassergewinnungsanlage des Wasserwerkes GroBhansdorf.

Die Errichtung baulicher Anlagen, in denen wassergefahrdene Stof-
fe gelagert oder verarbeitet werden, bediirfen der Beteiligung
der zustidndigen Wasserbehdrde.
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Fiir die Art der hier anzupflanzenden Gehdlze, Zwiebeln, Stauden und

braser gibt die nachfolgende Zusammenstellung der geeigneten

Fflanzen eine Empfehlung:
Diese Gehilze sind geeignets
* besonders gut geesignet
n 40r dickers Erdschichten
-] 40r sauer reagisrende Erde Qeeignet
4 frostespfindlich, §0r wireeras Klimazonwe
Acer campestre Feldahorn 1
Amelanchier canadensis Falsenbirne 1
Batula nana Iwergbirke 8
Buxus sempervirens "Buééruticosus® Kantenbuchsbaum 11
Caragana arborescens Erbssnstrauch 11
Caryopteris clandonensis Bartbluse n 3
Ceanothus americanus Slckelbluse 11 s
Clematin vitalba Geneine Waldrebe 11
Colutea arborescens Blasenstrauch ¢4 *
Cotinus coggygria Perlckenstrauch 11
Cotoneaster, div.Arten als Sialing Felsensispel 11
Cytisus decusbens Geifklea n s
Cytisus kewensis GeiBkles I ]
Elmaghus comautata Silber-dlweids 11 +
Eleagnus multiflora EBbare Hlweide 11 *
Elsagnus uasbellata Hlweide 11 +
Eleagnus pungens “Ebbingei® lanwrgrine Blweide 11 4
Genista lydia Steinginster 11
Genista radiata Ginster b3 L
Hadera helix Efeu %
Juniperus comsunis *Hornibrookii® Wacholder 1z *
Juniperus horizontalis Wacholder 11 +*
Juniperus virginiana °"Grey DOwl® Strauchwacholder 11 *
Lavandula officinalise Lavendsl, Wildform I -
Lespeadeza bicolor Buschkles 13 4
Perowskia abrotanoides Blauraute h¢3
Pinus sontana Bergkiefer In
Pyracantha coccinea "Lalandii™ Feuardorn I
Pyrus salicifolia Heidenblatt-Birne 11 *
Robinia “Kelseyi™ Strauchige Scheinakazie 11
Rosa rugosa “Max Grat*’ Apfelrose 11
Rosa virginiana Sandrose 11
Salix repens "Argentea® Silbar-Kriechweide *
Teucriums chamaedris Gamander 11
Vaccinfum vitis-idaca Preigelbeere 8
Diese Zwiebeln:
* besonders gut geeignet
pé fir dickere Erdschichten
Allium moly 6oldlauch
Allium orcaophilus Rosenlauch
Allium schoesnoprasus S8echnittlauch *
Muscari: azureua Traubsnhyazinthe 11
Huscari botryocides Traubenhyazinthe 1z
Scilla sibirica Blaugléckchen 11
Crocus ancyrensis Krokus
Crocus chrysanthus Krokus
Crocus~-Mischung, ¢rohjahsbibhend
Crocus~Mischung, herbstbliihend
Tulipa axatilis Wildtulpe 13
Tulipa sylvestris Wildtulpe 11
Tulipa urumiensis Wildtulpe 11

—t
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Diese Stauden und Gréser:

* besonders gut geesignet

] 40r sauer reagierende Erde geeignet

Achillea millefolium Schafgarbe

Artemisia ludoviciena “Silver Dueen® Edalraute -
Artesisia scheidtiana Edelraute

Artemisia vulgaris Beifuft

Carex humilis inergsegoe

Carex sempervirens Immergrine Segge

Carex hirta Segge

Cerastiua caespitosums Hornkraut *
Cerastiua lomentosum Hernkraut

Dryas coctopatala Silberwurs 8
Euphorbia cyparissias lypressenwolfsalilch

Euphorbia syrsinitens Walzenwolésmilch -
Festuca ovina Schafschuingel

Festuca scoparia Birenfellschwingel

Geranium sanguincum Blut-Storchschnabel -
Herniaria sarpyllifolia Bruchkraut

Hieraciua pilosella Habichtskraut 8
Hypericum perforatum Johanniskraut *
Origanuma vulgare Majoran

Sedum acre Fatthenne 8 *
Sedua albus Hauerpfeffer *
Sedus campeatre Fetthenne -
Ssdum floriferua "Weihenstephaner 6old" Fetthenne *
Sedua hybr. ®"laasrgrinchen® Fetthenns immesrgrin *
Sedum reflexus Fetthenne *
Ssdum sexangulare Fatthenne -
Salvia officinalis ’ Salbet

Seapervivua arachnoideum Hauswursz *
Sespervivua tectorum Hauswurz -
Thysus serpyllum Faldthyaian *
Thymus vulgaris Gemeiner Thymian

Veronica oéficinalis Ehrenpreis

Als weitere Mafnahme =zur Gestaltung des Baugebietes und zu.f
Durchgrinung schldgt das Gutachten vor, die neue Verbindungs-
strafe "A" zwischen der "kKlaus~Groth-Strafie" und der "Rathaus-
strafa" zu iberdachen und seitlich mit rankenden Pflanzenarten
auszustatten. Hierzu ist die Errichtung von "Fergolen" am besten
geeignet. Der BEebauungsplan setzt entsprechende Uberdachungen
fest und 1aft als Ausnahme auch die Errichtung von "Fergolen' zu.
Weitere Einzelheiten sind dem dieser Begrindung beigefiigten

Gutachten zu entnehmen.

Maflnahmen zum Schutz vor Lirmimmissionen

Die Stadt #Ahrensburg hat durch das "Institut fir Schall- und
Schwingunastechnik {I55) Giinter Wilmsen AIV VDI, Raratender
Ingenieur VBIY, 2000 Hambuwrg 70, ein Gutachten iiber die auf den
beltungsbereich  der  Adnderung des  Bebauungsplanes  Nr. 43

einwirkenden Straflenverkehrsgeréusche erarbsiten lassen.

_14_
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Das Gutachten stellt als Ergebnis fest, daf Schallschutzmafinahmen
zu bunsten der Baukérper entlang der &ufieren Erschliefungsstrafen
"flaus-broth-Strafe", "Grofie Strafie" und "Rathausstrape"
erforderlich werden. Hierzu trifft der Bebauungsplan tesxtliche
Festsetzungen als "passiven Larmschutz" in Form von

Mirdestschalldimm—Mafen fir Aubenwinde und -fenster.

Auf enteprechende Festsetzungen im Innenbereich wurde verzichtet
lerforderlich: 25 dB/25 dB), weil diese Werte ohnehin bei der

Beachtung der geltenden baurechtlichen Vorschriften bei weitem

erreicht werden.

Weitere Schutzmafinahmen sind nicht erforderlich. Das Gutachten

wird dieser EBegriindung als Anlage beigefiigt.

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Fodens

MaPnahmzn zur Ordnung des Grund und Bodens nach dem EBauGR sind
im Wege gitlicher Vereinbarungen vorgesehen. Nur, wenn dies nicht
oder nur unter VYoraussetzungen méglich ist, die von der Stadt
nicht zu vertreten sind, werden die MaPnahmen nach dem EauGR
Anwendung finden, wie sie sich aus der entsprechenden Spalte des

Eigentiimerverzeichnisses ergeben.

Uberschldgige Ermittlung der Erschliefungskosten

Fiir zusatzliche Erschliefungsmafinabmen bei der Realisierung der
3. Anderung des Eebauungsplanes Nr. 43 entstehen voraussichtlich

folgende, vom Tiefbauamt der Stadt ermittelte Erschliefungskosten:

"Flanstrafie A"

{(Neubau) ca. DM 100,000,00
"Grofie Strafie"
{Umgestaltung) ca. DM 320.0G0,00
"Rathausstrafie"
(Umgestaltung) ca. DM 4Z20.000,00

" laus—Groth-5trafe”
{Umgestaltung) ca. DM Z40.000,00
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Soemit entstehen voraussichtlich Erschiiefjungskosten in Hoéhe von

insgesamt

ca. DM 1.180.000,00.

Nach 8 127 BaubB tragt die ©Stadt mindestens 10 %4 des
beitragsfahigen Erschliefungsaufwandes. Die iibrigen
Erschliefungskosten werden nach den Satzungen auf die Anlieger

umgelegt.

Beschiufl iiber die Begrindung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtvertretung

gebilligt am _20. Avgust A%%0 .

Ahrensburg, den 40. Oktoloer Aqu

e
A nsburg

Bilrgermeister
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13.  Arbeitsvermerke/Stand der Begriindung

Aufgestellt durch das

PLANUNGSBURO JURGEN ANDERSSEN
Rapsacker 8, 2400 Libeck 1
Tel. 0451 /7 89 19 32

Aufgestellt am: 01.12.1988
zuletzt gedndert/ 10,07.1989
erganzt (Stand) am: 14.09.1989
20.02.19%90
10.07.1990
Libeck, den

Flanverfasser




