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Stadt Ahrensburg Ahrensburg, den 20 Juli 2000
Die Biirgermeisterin

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 59, Wulfsdorfer Weg 15 - 23 (ungerade) und
Dahlkamp 6 (riickw. Teil)

1. Das Erfordernis der Planaufstellung

Ein zur Zeit unbebauter Blockinnenbereich in einer Ausdehnung von 100 m Lan-
ge und ca. 80 m Breite bietet zur Zeit nicht die Méglichkeit, bebaut werden zu
kénnen, da hier ein qualifizierter Bebauungsplan mit einem sinnvollen Erschlie-
fungskonzept erforderlich ist. Die Grundstlicke sind nur jeweils an der Stralke
bebaut. Der Blockinnenbereich ist zur Zeit ausschlieRlich als Garten genutzt.
Wohngebaude befinden sich hier zur Zeit nicht.

Die Anfragen von Grundeigentimern sowie der allgemeine Mangel an Bauland
fuhrten zur Uberlegung, die rtickwartigen Grundstlicksteile fir die Bebauung zu
nutzen. Da die unbebauten riickwartigen Grundstiicksteile bis zu 100 m tief sind,
ist hier eine mehrzeilige Bebauungsmaglichkeit angebracht.

Die Erschliefung dieses rlickwartigen Baugebietes soll sich vertraglich unter
Wirdigung einer stadtebaulich behutsamen Einfligung der neuen Bausubstanz
in die vorhandene Struktur einfligen und die Belange der betroffenen Biirger be-
ricksichtigen. Die Nahe des Stadtzentrums mit U-Bahn- und S-BahnanschluR
sowie die Einkaufsmdglichkeiten sprechen fiir eine maRvolle Verdichtung dieses
Gebietes.

Die langgestreckten Grundstlicksparzellen lassen eine sinnvolle Erweiterung der
vorhandenen Gebaude nur schwerlich zu, da hier jeweils die Sonnenseite in der
Regel verbaut wiirde. Die vorgeschlagene Satzung wird dieser Tatsache Rech-
nung tragen und fur die rlickwartigen Grundstiicksbereiche eine maflvolle Aus-
weisung von einzelnen Baukérpern zulassen. In Anpassung an die vorhandene
Baustruktur sollen die Grundstiicksflachen im Blockinnenbereich mit Einzelhiu-
sern einer festgesetzten Geschof¥flache von 200 m? bebaut werden.

Um eine abschnittsweise Realisierung der Bebauung zu erméglichen, soll die
Erschliefung durch eine mit den Hauptbetroffenen abgestimmte ErschlieRungs-
strale in einer Breite von zunachst ca. 4 m erfolgen. Hiermit wird die Méglichkeit
der vorlaufigen fahrmafigen Querverbindung zum Dahlkamp geschaffen. Die
Lage der zentralen ErschlieRungsstrale in einer endglltigen Breite von ca. 6 m
vom Wulfsdorfer Weg aus mit Kehre und fuBlaufiger Verbindung zum Dahlkamp
ist im B-Plan festgesetzt. Die nicht Bauwilligen wiirden zur Zeit so nicht an den
Kosten dieser Erschlieungsstralie beteiligt werden miussen.

Vorgesehen fir dieses Gebiet ist die Festsetzung "WR" (reines Wohngebiet)
entsprechend der vorhandenen Gebietsstruktur.

2, Die ErschlieBung
Die HaupterschlieRung des Gebietes erfolgt weiterhin von der Stralke Wulfsdor-
fer Weg. Die Erschliefung der hintenliegenden Gebaude ist in Ziffer 1 naher er-
lautert. Es ist beabsichtigt, diese StichstraRe als ErschlieRungsstraRe mit Kopf-
kehre als verkehrsberuhigte Zone auszubilden.

Der ruhende Verkehr wird wie folgt geregelt;
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Die privaten Stellplatze sind entsprechend der Wohnungsanzah! auf den Grund-
stlicken selbst zu schaffen. Die tibrigen Flachen sind gértnerisch zu gestalten.

Die zentrale Abwasserversorgung ist bereits vorhanden.

Regenwasserentsorgung ist ebenfalls vorhanden. Das Oberflichenwasser ist,
soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen, auf den Grundstiicken zur Versicke-
rung zu bringen. Im Einzelfall ist zu priifen, ob ein Notiiberlauf in den Regenwas-
serkanal notwendig ist.

Die Grundstiickseigentimer werden darauf hingewiesen, daf eine Grundwas-
serabsenkung bzw. Ableitung durch Kellerdrainagen einen nach Wasserrecht
erlaubnispflichtigen Tatbestand darstellt und eine entsprechende Erlaubnis im
jeweiligen Einzelfall bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen ist. Grund-
satzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines
Kellers zu verzichten. Ist ein Kellerbauwerk unvermeidlich, so ist der Bau einer
sogenannten "Wanne" der standigen Ableitung mittels Drainagen und Pumpen
aus Grundwasserschutzgriinden vorzuziehen.

Die Stromversorgung wird zur Verfugung gestellt

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

In dem Gebiet A sind die zulassigen Trauf- und Firsthéhen eingeschrankt festge-
setzt, damit zu hohe Geb&ude auf den schmalen Grundstiicken mit Riicksicht
auf die Nachbarbebauung vermieden werden. Die zulassige Trauthéhe tber vor-
handenem Geléande betragt bei dem Baugebiet A nur 7 m, die zulassige Firstho-
he 8,50 m.

Die Grundsticke im Blockinnenbereich sollen eine max. zuladssige Gescholfla-
che von 200 m? erhalten, die dann eine Wohn- und Nutzfliche von ca. 150 m?
pro Haus ermdglicht. Die vorhandene Randbebauung soll eine GFZ von 055
bekommen. Hierdurch wird eine maRvolle Erweiterung der vorhandenen Bebau-
ung ermoglicht und eine aufgelockerte Bebauung im Innenbereich sichergestelit.

Um eine gestalterisch ansprechende Fassadengestaltung zu gewihrleisten,
durfen bei den Gebauden Erker und &hnliche Vorbauten die Baugrenzen bis zu
50 % der Wandlange um 1 m Uberschreiten.

4, Kostenschidtzung und Wirtschaftlichkeit

Die ErschlieBung erfolgt durch den Abschluf eines stadtebaulichen Vertrages
gem. § 11 BauGB mit dem ersten Investor, wobei er sich zur Ubernahme der
Folgelasten der ErschlieBungskosten als auch der Planungskosten im Verhalinis
zu seinem Flachenanteil verpflichten muR. Die (brigen Grundstlickseigenttimer,
die sich eine Bebaubarkeit ihres Grundstiicks wiinschen, werden dann ebenfalls
zur Herrichtung der vor ihren Grundstiicken liegenden ErschlieBungsanlage
nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 59 und nach dem von den
Gremien zu beschlieBenden Bauprogramm verpflichtet.
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Nach endgultiger Herstellung der ErschlieBungsanlage gem. Bebauungsplan
Nr. 59 erfolgt die unentgeltliche Uberlassung des StraBenlandes an die Stadt Ah-
rensburg. Die Stadt Ahrensburg erhélt ein unbefristetes Angebot (iber die ko-
stenlose Annahme des StraBengrundes.

Die Finanzierung der Vermessung dieses Gebietes und sonstiger anfallender
Gutachterkosten wird durch einen stadtebaulichen Vertrag mit den Hauptinvesto-
ren vereinbart.

Kosten fir die ErschlieBung setzen sich wie folgt zusammen:

1.000 m2 Grunderwerb = 150,00 DM pro m2 = 150.000,00 DM
1.000 m? StraBBenbau = 200,00 DM pro m2 = 200.000,00 DM
150 Ifdm Regenwasser-
kanalisation = 600,00 DM pro lfdm = 90.000,00 DM
100 Ifdm Schmutzwasser-
kanalisation = 700,00 DM pro Ifdm = 105.000,00 DM
6 Stck Beleuchtungskarper = 2.500,00 DM pro

Beleuchtungspunkt = 15.000,00 DM
Sonstige Kosten = 10.000,00 DM

= 565.000,00 DM

+ 16 % MWSt = 90.400,00 DM
Summe = 655.400,00 DM

Das gestalterische Erscheinungsbild

Im gesamten Geltungsbereich sind Flachdacher, Satteldacher, Walmdéacher und
Mansarddacher zuldssig, um auch hier den einzelnen Eigentlimer ein Hochst-
maf an Gestaltungsméglichkeit zu Uberlassen. Es ist auch eine zweigeschossi-
ge Bauweise zuléssig, wenn die wie vor beschriebenen Trauf- und Firsthéhen
nicht Gberschritten werden (dies passiert bei Mansarddachern).

Griinordnung
Herleitung auf dem Landschaftsplan

Der Landschaftsplan schreibt die vorhandene Nutzung "Wohnbauflache" fest.
Die geplante bauliche Verdichtung ist mit dem Landschaftsplan vereinbar.
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6.2  Zielsetzung des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Da sich das Plangebiet innerhalb der bebauten Ortschaft Ahrensburg befindet,
ist eine Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich
formell nicht erforderlich. Dennoch wurde die stadtebauliche Konzeption so ge-
wahlt, dal® der geringstmoglichste Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt
erfolgt. Ziel der Festsetzung ist die nachhaltige Sicherung und Entwicklung des
Naturhaushaltes sowie der Landschaftsfunktionen im Plangebiet. Die mit dem
Bebauungsplan erméglichte rickwértige Bebauung der Grundstiicke, einschlief3-
lich der daflr erforderlichen ErschlieRung und Stellplatzanlagen auf bisher na-
turnahbelassene oder gartnerisch genutzten Flachen, bedeutet eine Beeintrach-
tigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Durch Malnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege soll erreicht werden, daR die Beein-
trachtigung - soweit moglich - unterlassen, minimiert - oder wenn vermeidbar -
ausgeglichen werden. Den Festsetzungen liegen die folgende Ziele zugrunde:

— Weitestgehender Schutz des Grundwasserhaushaltes durch Minimierung
des Versiegelungsgrades

— Schaffung hoher Grunanteile innerhalb der Bauflichen und zusammen-
hé&ngender Grinflachen zur Einbindung und Verknupfung der Bebauung
mit der Landschaft

Neben Festsetzungen fiir Bepflanzungen sollen die Dacher von Carports und
Garagen begrint werden; Garagenwznde und Pergolen sind zu beranken.
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Birgermeisterin

Stand der Begriindung: Juli 2000

Diese Begrtindung wurde durch die Stadtverordnetenversammliung am 22.11.1999
gebilligt.
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