Stand: November 2003

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 67 — 1. Anderung —
fiir das Geldande der ehemaligen Friedrich-Ebert-Stiftung, Am Kratt

Das Planerfordernis

Die zurzeit in dem vorgenannten Geltungsbereich ansassige Unternehmens-
gruppe beabsichtigt, den jetzigen Standort Am Kratt zu verlagern. Der derzeitige
Unternehmensstandort verfiigt nicht Gber die ausreichenden Datenleitungen, um
dem heutigen Datentransfer gerecht zu werden. Die Anbindung an den éffentli-
chen Nahverkehr ist unzureichend, sodass die Suche nach neuen Mitarbeitern
immer wieder auf Probleme st6Rt. Die derzeit vorhandene Raumlichkeit ist nach
Auskunft der Unternehmensgruppe sehr kleinteilig und misste mit hohem Auf-
wand umgebaut werden.

Es ist daher beabsichtigt, den Neubau fur die Unternehmensgruppe in der Niahe
des Ahrensburger S-Bahnhofes zu verwirklichen, wo ein guter Anschluss an das
Liniennetz des 6ffentlichen Personennahverkehrs als auch an moderne Daten-
netze gegeben ist. In diesem Zusammenhang sollen auch Unternehmensteile
auBerhalb Ahrensburgs nach hier verlagert werden.

Stattdessen soll die bestehende Sonderbauflache Am Kratt fiir den Wohnungs-
bau zur Verfigung gestelit werden. In der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 67 sollen hierfir die planerischen Voraussetzungen geschaffen werden.

Die geplante Wohnbebauung erganzt die vorhandene Wohnbebauung in der
Siedlung Am Hagen und ist mit dieser vertraglich. Der im Plangebiet vorhandene
Kindergarten bleibt erhalten und wird auch der Versorgung des Neubaugebietes
dienen.

Die Struktur der neuen Wohnbebauung soll mit der Umgebung vertraglich sein.
In erster Linie ist eine Einfamilienhausbebauung in Form von Einzel-, Doppel-
und Reihenh&usern in maximal zweigeschossiger Bauweise vorgesehen. Ledig-
lich im Zentrum des Baugebietes ist ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus (mit
ca. 6 Wohnungen) zugelassen.

Geeignete Grundstticke fiir Einfamilienhauser werden in Ahrensburg nach wie
vor gesucht, sind aber nicht in ausreichender Zahl vorhanden. Die Schaffung von
familiengerechten Wohnhausern liegt im langfristigen Interesse der Stadt Ah-
rensburg. Die Umwandlung der gewerblichen Nutzung in eine wohnbauliche Nut-
zung ist daher ohne Einschrankungen sinnvoll.
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Voraussetzung fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ist die Aufstel-
lung der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ahrensburg. Beide
Verfahren werden parallel durchgefiihrt.

Die bestehenden Rechtsverhiltnisse

Der giiltige Bebauungsplan Nr. 67 weist im Bereich der 1. Anderung folgende
Festsetzungen auf:

* Sondergebiet fur Verwaltungseinrichtungen
» Sondergebiet fiir Betriebskindergarten

» Sondergebiet fur Betriebswohnungen

= Flache fur Wald

» Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen sowie den Erhalt von Baumen und
Strauchern

Vorgesehen ist, die Sondergebiete als allgemeine Wohngebiete auszuweisen
und die nérdliche Waldflache in Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanla-
ge sowie Bindungen fur Bepflanzungen umzuwandeln.

Die Anderung der bisherigen Waldflache in eine Griinfliche bedarf der Um-
wandlungsgenehmigung durch die Untere Forstbehorde.

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

In § 2 der Landesverordnung tber 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 gefahrden kénnten, nur mit Genehmi-
gung des Landesamtes fiir Vor- und Frilhgeschichte gestattet. Genehmigungs-
pflichtig sind insbesondere

a) tiefgrindige Erdarbeiten, Erdentnahmen, Anlagen von Teichen, Auffullun-
gen, Planierungen,

b) Anlage neuer und Ausbau bestehender Wege, Straken und Leitungen,
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c) Anlagen neuer sowie Verbreiterung und Vertiefung bestehender Entwas-
serungsgraben im Niederungsbereich,

d) Bau- und ErschlieBungsarbeiten aller Art,

e) kinstliche Absenkung des Grundwasserspiegels,
f) Tiefflugen (tber 30 cm),

g) Rodungsarbeiten und Neuaufforstungen,

h) Absammeln von arch&ologischem Fundgut.

Nicht der Bebauungsplan, sondern das Bauvorhaben selber lést die Genehmi-
gungspflicht nach der Landesverordnung tiber das Grabungsschutzgebiet aus.

Der Bebauungsplan nimmt diese Genehmigung auch nicht vorweg, es wird viel-
mehr im Bebauungsplan ausdriicklich auf die Lage des Gebietes im Geltungsbe-
reich der Landesverordnung Uber ein Grabungsschutzgebiet in der Stadt Ah-
rensburg und den damit verbundenen Genehmigungsvorbehalt hingewiesen. Die
Genehmigung des Archéologischen Landesamtes ist im Zuge des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens einzuholen.

Der Inhalt des Bebauungsplanes
Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das betreffende Baugebiet ist im Zusammenhang mit den vorhandenen Einfami-
lienhausbaugrundstticken auf der gegeniiberliegenden Seite Am Kratt zu sehen.,
Das beinhaltet auch, dass hier im Wesentlichen dieselben planerischen Vorga-
ben in der Planung Beriicksichtigung finden. Es soll allerdings — wie auch im guil-
tigen B-Plan — eine zweigeschossige Bebauung maglich sein, um eine architek-
tonische Vielfalt zu erméglichen. Durch Einschrankung der Trauf- und Firsthdhen
wird eine gute Belichtung und Besonnung benachbarter Wohnhauser sicherge-
stellt und eine abgestufte Baumasse von Osten nach Westen.

Die zulassige Grund- und Geschossflachen sind so festgesetzt, dass sie bei ei-
ner heute {blichen GrundstiicksgroRe von 600 m? eine Geschossflache fiir ein
Einfamilienhaus von ca. 250 m? erméglichen.

Auf gestalterische Festsetzungen wurde weitgehend verzichtet. Lediglich soll
durch einige griinplanerische Festsetzungen auf ein harmonisches StraRenbild
hingewirkt werden. Dies wird dadurch unterstiitzt, dass Nebenanlagen und Ga-
ragen und Carports nur eingeschrankt aulerhalb der (iberbaubaren Flachen zu-
lassig sind.
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3.2

3.3

3.3.1

Die im westlichen Teil des Geltungsbereiches zulassigen Reihenhauser diirfen
im Interesse der Durchgriinung des Gebietes max. 35 m lang sein.

Der zurzeit vorhandene Kindergarten wird innerhalb des allgemeinen Wohnge-
bietes festgesetzt. Eine dariiber hinausgehende Festsetzung als Flache fiir den
Gemeinbedarf ist im Hinblick auf die GréRenordnung nicht erforderlich.

Die ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin vom StraBRenzug Am Kratt. Ein zusatzlicher
Ausbau dieser Strale ist fiir die geplante Wohnbebauung nicht erforderlich, da
sich das Verkehrsaufkommen nicht wesentlich erhoht. Die Besucherstellplatze
sind auf dem Baugrundstiick selbst ausgewiesen. Die derzeitigen Flachen des
ruhenden Verkehrs auf dem Baugrundstiick werden aufgehoben und neu geord-
net. Die Anzahl wird bestimmt durch den Stellplatzerlass. Die vorhandene Zu-
fahrt wird beibehalten und wird durch eine zweite neue Zufahrt zur Erschliefung
des Wohngebietes weiter nérdlich erganzt. Die Zu- und Abfahrt der geplanten
Ringstrate nimmt Rucksicht auf das vorhandene Griin des Knicks. Es entsteht
lediglich ein weiterer Durchbruch von ca. 7 m Breite, der kompensiert werden
muss. Es ist beabsichtigt, diese innere ErschlieBungsstraRe als Einbahnstraen-
system ca. 7 m breit anzulegen. Die Ausweisung erfolgt nicht als éffentliche Ver-
kehrsflache, sondern in Form eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten
der Aligemeinheit. Die Fiachen bleiben also im Privatbesitz.

Das zurzeit festgesetzte Wanderwegekonzept wird beibehalten. Fiir die vorhan-
dene Regenentwasserung des Baugrundstiickes wird weiterhin ein Leitungsrecht
festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die bereits genehmigte vorhandene Ent-
wasserung. Das Regenwasser der Ringstraiie soll kinftig in den vorhandenen
Regenwasserkanal Am Kratt eingeleitet werden, das nicht verschmutzte Dach-
wasser in den angrenzenden Naturschutzflachen versickern.

Fir beide geplanten Regenwassereinleitungen sind vor Baubeginn die erforderli-
chen wasserrechtlichen Antrage zu stellen. Alle Baumafnahmen sind so zu
gestalten, dass eine dauerhafte Ableitung von Grundwasser, z. B. durch Keller-
drainagen nicht erfoigt.

Die Griinflaéchen
Fléchen zum Erhalt von Bdumen und Strduchern

Die Bepflanzungen entlang des StraRenzuge Am Kratt sollen erhalten bleiben
und so gepflegt werden, dass ihre abschirmende Wirkung erhalten bleibt. Fiir die
Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern sind ausschlieflich landschaftsty-
pisch und standortgerechte Pflanzen zuléssig (siehe grinplanerische Festset-
zungen).
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3.3.2 Der vorhandene Baumbestand auf dem Baugrundstiick

3.4

3.5

Ein Teil des vorhandenen Baumbestands auf dem Baugrundstiick mufl durch
die geplante Bebauung entfernt werden. Hierfiir ist auf dem Baugrundsttick ent-
sprechender Ausgleich durch neu anzupflanzende Baume sowie durch Entsie-
gelungsmafinahmen vorgesehen. Der iibrige Baumbestand ist, wie in den grin-
planerischen Festsetzungen erlautert, zu erhalten.

Gelandeaufhdhungen bzw. -abgrabungen innerhalb des Wurzelbereiches der
B&aume und Geholzstreifen sind unzulassig.

Spielplatzfidchen

Der erforderliche Kleinkinderspielplatz fiir das neu zu entstehende Baugebiet
wird Ostlich des Kindergartens festgesetzt. Diese Planung wird koordiniert mit
den Spielflachen fur den Kindergarten selbst.

Die vorhandenen Waldfldchen

Die vorhandene Waldflache sudlich des Bebauungsgebietes auf dem Gelsnde
der ehemaligen Friedrich-Ebert-Stiftung ist nicht in den Geltungsbereich der 1.
Anderung des B-Planes Nr. 67 einbezogen.

Die Waldflache westlich des Baugebietes wird teilweise einbezogen. Durch diese
Einbeziehung soll die Ausbildung eines stabilen und zugleich 6kologisch wert-
vollen Waldsaumes gesichert werden.

Die Waldflache nérdlich des Baugebietes liegt voll im Bereich der 1. Anderung
des B-Planes. Dieser schmale Waldstreifen soll auf Vorschlag der unteren
Forstbehdrde als Griinflaiche ausgewiesen werden (Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern mit Pflanzvorgaben, die eine wirkungsvolle Abschir-
mung der Bebauung gegeniiber dem benachbarten Naturschutzgebiet sicher-
stellen und Skologische Belange entsprechend dem Pflege- und Entwicklungs-
plan fur das Naturschutzgebiet beriicksichtigen soll).

Im Gegensatz zur Ausweisung als Waldflache eroffnet die Festsetzung Griinfla-
che der Stadt als Satzungsgeber die Moglichkeit, konkrete Festsetzungen zur
Erhaltung wertvollen Baumbestandes, aber auch fiir Neuanpflanzungen von
Baumen und Strauchern zu treffen. Auerdem kann und solite die Grinfliche so
ausgestaltet werden, dass sie Spielmdglichkeiten fiir Kinder bietet.
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3.6

3.7

3.8

3.9

Das Verfahren zur Waldumwandlung wird unabhé&ngig vom Bebauungsplanver-
fahren durchgefihrt. In diesem Verfahren ist eine Erstaufforstung in zwei- bis
dreifacher GréRe (Je nach Qualitat des Waldes) durchzufithren. Der Ort der Er-
satzaufforstung ist abhangig von der Flachenverfugbarkeit. Es wird angestrebt,
dass die Ersatzaufforstung in unmittelbarer Nahe der Umwandlungsflache er-
folgt, méglichst nordlich der Flache. In dieser Lage kdnnte dadurch die griine
Abschirmung zwischen Wohnbebauung und Naturschutzgebiet verbessert und
ein Teil der im Landschaftsplan dargestellten Waldspange zum Forst Hagen
verwirklicht werden.

Die Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung der Land-
schatft

Zwischen dem neuen Baugebiet und der Strale Am Kratt ist im Bebauungsplan
Nr. 67 eine Kompensationsflache fur das Schutzgut Knicks und Geholze festge-
setzt. Der vorhandene Knick soll dabei erweitert und in seiner Zusammenset-
zung optimiert werden. Der Eingriff durch die zusatzliche Auffahrt wird durch die
geplante Anpflanzung von Knicks auf der Griinflache im Norden ausgeglichen.

Die Fldchen, die dem Naturschutz unterliegen

Der Geltungsbereich des Naturschutzgebietes ~Stellmoor-Ahrensburger Tunnel-
tal” (entsprechend der Landesverordnung vom 16.08.1982) wird, soweit der Be-
bauungsplan Nr. 67 — 1. Anderung beriihrt ist, nachrichtlich itbernommen.

Die Fldchen, die dem Grabungsschutz dienen

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 - 1. Anderung liegt
im Grabungsschutzgebiet. Alle Manahmen bediirfen daher der vorherigen Zu-
stimmung des Archzologischen Landesamtes. Der Grabungsschutz wurde e-
benfalls in den Bebauungsplan nachrichtlich ilbernommen (s. hierzu auch Ab-
schnitt 2, ,Die bestehenden Rechtsverhaltnisse®).

Sicherung des Wasserhaushaltes

Im Interesse der Sicherung des Wasserhaushaltes, wird eine Erhéhung der
Grundflachenzahl, wie sie die Baunutzungsverordnung zulasst, nur zugelassen,
wenn die versiegelten Flachen wasserdurchlassig gestaltet werden.

Das Oberflachenwasser von Dachern ist dem Naturschutzgebiet ,Stellmoor-
Ahrensburger Tunneltal* zuzufuhren. Zum Transport sind offene Graben zu ver-
wenden, soweit die ortlichen Verhéltnisse dies zulassen.

Die Durchlassigkeit gewachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung
wieder herzustellen.
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4,

Naturschutzrechtliche Regelungen

Die Eingriffs- und Ausgléichsbilanzierung wurde in dem als Anlage beigefiigten
landschaftsplanerischen Fachbeitrag von Herrn Dipl.-Ing. Fischer uberpriift.

Gegeniiber dem gultigen B-Plan 67 fithrt der B-Plan Nr. 67 — 1. Anderung — zu
etwas grofReren Eingriffen als bisher beziiglich Baum- und Knickbestand.

Bei den Schutzglitern Wasser, Boden und Landschaftsbild ergibt sich gegeniiber
dem giiltigen B-Plan 67 keine wesentliche Verénderung bzw. eine leichte Ent-
lastung.

Der B-Plan 67 — 1. Anderung — kann daher ohne Anderung des Umfangs der fir
den giltigen B-Plan erforderlichen Ausgleichsflachen realisiert werden.

5. Schallschutz
Aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. in Form von Willen oder Wanden), sind
wegen der besonderen Lage des Baugrundstiickes nicht mdoglich. Die Schall-
schutzmalnahmen sind deshalb passiv direkt am Gebzude (Schallschutzfenster
u.a.) vorzunehmen (s. Anlage zur Begriindung).
Es wird empfohlen, dass alle Fenster und AuRentiiren von Schiaf- und Kinder-
zimmern des Plangebietes mit schallgedampften Laftungen zu versehen sind.

6. Die Kostenschitzung
Auf die Stadt entfallen im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 67 — 1. Anderung — voraussichtlich keine Kosten.
Die ErschlieBung wird vom Eigentiimer durchgefiihrt und auch finanziert. Das-
selbe gilt flr die sich aus dem Eingriff in Natur und Landschaft ergebenden Aus-
gleichsmaflinahmen.
Die Heranziehung des Eigenttimers zu den anteiligen Kosten der Infrastruktur-
einrichtungen (Schulen, Kindergérten u.4.) wird durch Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrages geregelt.
Diese Begriindung wurde in der Stadtverordnetenversammlung am 15.12.03
gebilligt.
Ahrensburg den 03.03.2004

(Pepper)

Birgermeisterin
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