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Bebauungsplan Nr. 71 der Stadt Ahrensburg
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1. Allgemeines (Rechtsgrundlage)

Das Gebiet liegt zur Zeit planungsrechtlich iberwiegend innerhalb bebauter
Ortsteile. Die Rechtsgrundliage fiir Baugenehmigungen ist § 34 Baugesetzbuch.

Die einbezogenen Flachen der Gebiete 1 liegen im AuRenbereich und sind nach
§ 35 Baugesetzbuch zu beurteilen. Der zur Zeit glltige Flachennutzungsplan
stellt fir das Teilgebiet 1 Flachen fur die Landwirtschaft dar und fir das Teilge-
biet 2 Gruinflachen mit der Zweckbestimmung "Friedhof".

Die ubrigen Flachen sind im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt.

Der Flachennutzungsplan wird fiir die Arrondierung der 6stlich liegenden land-
wirtschaftlichen Nutzflache (Teilgebiet 1) gem. § 1 Abs. 2 BauGB MalRnahmen-
gesetz erster Satz im Wege der Berichtigung angepalit.

2, Griinde fiir die Aufstellung (Planerfordernis)

Die Stadt beabsichtigt, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71 den
Bereich westlich der Hamburger Strale zwischen Bornkampsweg und "Am
Scharberg" in seiner baulichen Entwicklung zu ordnen und abzuschlieRen.

Unter Beachtung wichtiger Naturschutzbelange zum Erhalt und zum Schutz vor-
handener Griinstrukturen sowie zur grof3rdumigen Vernetzung dieser linearen
Griinelemente sind umfangreiche Festsetzungen und Malnahmen getroffen.
Untersuchungen und Festsetzungen zum Schallschutz sollen die von der Eisen-
bahnstrecke und der B 75 ausgehenden Stérungen erfassen und durch geeig-
nete Malnahmen begrenzen; dies gilt sowohl fir die vorhandene als auch fir die

geplante Bebauung.

Durch die Ausweisung im Bebauungsplan sollen Baugrundstticke fur den beste-
henden értlichen Bedarf - wie auch fir den bestehenden tberértlichen Bedarf -
zur Verfugung gestelit werden. Da Ahrensburg unter dem erheblichen Druck von
Wohnraumbedarf steht, ist die Planung nach BauGB MalRnahmengesetz durch-
zufiihren. Das Verfahren des Bebauungsplanes soll zur Deckung eines dringen-
den Wohnbedarfes der Bevdélkerung aufgestellt werden.

Zusatzlich Uberbaubare Flachen auf den vorhandenen Baugrundsticken sollen
in erster Linie dem Bedarf der ansassigen Bewohner dienen, die aufgrund ihrer
Familienzuwéachse Uber die Jahre Bauland fir ihre Angehdérigen in unmittelbarer
Nahe auf den eigenen Grundstiicken Uber die Ausweisung einer zweiten Baurei-
he erhalten kénnen.

Zusammenhangende Gebiete, wie das Teilgebiet 1, sollten auf dem Wege des
kosten- und flachensparenden Bauens Bauplatze fiir breite Teile der Bevélke-
rung in familiengerechter Weise ermdéglichen. Der Zuschnitt der Grundstticke ist
aus diesem Grund fur Reihen- und Doppelhauser festgesetzt worden. Nach den
Empfehlungen der Investitionsbank Schleswig-Holstein wird flir den Fall, dal bei
Neu- und Erweiterungsbauten 6ffentliche Wohnungsbauférderungsmittel einge-
setzt werden sollen, auf die Neufassung der Wohnungsbauférderungsbestim-
mungen hingewiesen. Die Investitionsbank Schleswig-Holstein weist darauf hin,
daB fur die Neubauten eine Energiekennzahl von 65 bis 75 kW/h/m? pro Jahr
eingehalten werden sollte, um den Energieverbrauch von Niedrigenergiehdusern
gemafl Richtlinie des Landes Schleswig-Holstein zu erreichen. Das Erreichen
derartiger Energiekennzahlen ist bei der geringen Baukostenerhéhung sinnvoll.
Die Investitionsbank beschreibt dies mit einem Mehr von 1 bis 3 % der Gesamt-
kosten. Demgegentber bewege sich jedoch die Energieeinsparung gegentber
der Warmeschutzverordnung 1995 in einer Gréf3enordnung von bis zu 30 % und
sei deshalb aus ©kologischen Gesichtspunkten besonders hoch zu bewerten.
Auch hierzu biete die Energieagentur ihre Unterstitzung an.
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Die Erschlieung soll nach derzeitigem Kenntnisstand durch private ErschlieBer
vorgenommen werden, wobei anschlieBend die fertige ErschlieBung der Stadt
Ubergeben wird. Eine Kostenermittlung ist in Ziff. 7 enthalten.

Mit der hier vorgesehenen Bebauung soll der stdliche Teil der Stadt Ahrensburg
in seinem westlichen Bereich zum Siedlungsabschlu? gebracht werden.

Aufgrund dringend benétigten Wohnraums ist die Stadt Ahrensburg bestrebt,
bereits besiedelte Gebiete, die einen ungeordneten Ubergang zu Innenberei-
chen und zum AuBenbereich kennzeichnet, zu untersuchen, um ggf. fir Woh-
! nungsbau sinnvolle Abrundungen von Baugebieten zu erméglichen. Hier ist nicht
1 daran gedacht, im siidwestlichen Bereich der Stadt Ahrensburg, entgegen der
| Regional- und Landesplanung, die Bildung von neuen Siedlungen zu ermégli-
i chen, sondern es soll lediglich eine sinnvolle Abrundung bestehender Bauge-

biete erreicht werden.

Das neue Baugesetzbuch-Mainahmengesetz gibt der Stadt die Moglichkeit, bei
ihren Bebauungsplanaufstellungen auch Flachen einzubeziehen, die im Fla-
chennutzungsplan zur Zeit noch nicht als Wohnbaufléche ausgewiesen sind. Die
Anderung der Darstellung des zur Zeit gultigen Flachennutzungsplanes ist dann
im Wege der Berichtigung anzupassen.

@

3. Inhalt des Bebauungsplanes
3.1 Allgemeines

Die Art der baulichen Nutzung der Bauflaichen des Plangebietes wird als "Allge-
meines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 der Baunutzungsverordnung festgesetzt, da
hier auch die Ansiedlung von Nahversorgungseinrichtungen gestarkt werden
soll.

3.2 Teilgebiete

Das Gebiet setzt sich aus 7 Teilgebieten mit unterschiedlichen Anforderungen
zusammen.

3.2.1 Teilgebiet1 (1a, 1b, 1¢)

6\ Das Gebiet ist zur Zeit im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Nutzfl&-
che dargestellt und eingefalt von der Wohnbebauung der Hamburger Strale
und den Hintergrundstiicken des Bornkampsweges. Dieses Gebiet soll die be-
stehende Siedlung in einer Tiefe von ca. 110 m in gleicher Flucht - wie bei der
benachbarten Wohnbebauung - abrunden. Hier ist bereits die 2. Bauflucht pra-
gend vorhanden.

Ein 20 m breiter naturnaher Griinstreifen begrenzt das Gebiet im Westen und
Norden und sichert den Biotopverbund in Richtung Bredenbek - Niederung und
Tunneltal. Das Gebiet soll die schon bestehende Nutzung der Umgebung fir
Wohngebaude zulassen. Die entsprechenden Baugrenzen werden festgesetzt.
Die Gebaude werden uber eine StichstraRe mit Kehre erreicht.

Als Abgrenzung zu den bestehenden Gebauden im Osten wird ein bepflanzter
Knickwall festgesetzt. In diesem Zusammenhang ist ein Schallgutachten erstellt
worden, das die Schallimmissionen von der B 75 und der Bahn bericksichtigt.
Das Gutachten geht ausschlieBlich von Wohnhausern aus und kommt zu dem
Vorschlag, passive Schallschutzmafnahmen vorzusehen, die in Form von
Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse Il an den Vorder- und Seitenfron-
ten der geplanten Gebéude festgesetzt werden, da hier eine Uberschreitung des
Schallpegels fir allgemeine Wohngebiete erfolgt.
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3.2.3

3.24

3.2.5

3.2.6

Teilgebiet 3 (3a, 3b, 3¢)
Teilgebiet 3 a

Aus landschaftsplanerischer Sicht soll hier eine Biotopverbund-Hauptachse
Scharberg-Bredenbek-Niederung und eine Biotopverbund-Nebenachse Schar-
berg-Tunneltal entstehen. Die auBerhalb des Gebietes 3 b und 3 a auf den
rickwartigen Grundsticken des Bornkampsweges entstehenden rickwartigen
Teilgrundstiicksflachen sollen nicht nur dem Ausgleich fir die zweite Baureihe
des Bornkampsweges dienen, sondern hier den erwiinschten Biotopverbund mit
gewabhrleisten. Dies dient auch der Schaffung eines notwendigen Ausgleiches.

Teilgebiet 3 b

Der Bereich siidlich des Bornkampsweges Nr. 5 - 17 erhalt die M&glichkeit einer
2. Baureihe. Es ist beabsichtigt, hier gebiindelte gemeinsame ErschlieBungszu-
fahrten tber privatrechtliche Regelungen zu ermdglichen, die es immer bedin-
gen, dal mindestens zwei Eigentimer sich zu einer gemeinsamen Erschliefung
verstandigen. Ist dies nicht der Fall, muf3ten die hinteren Bebauungen durch ein
Gehrecht erreicht werden. Einzelne Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir die
Grundstiicke sind nur - wenn sie im Bebauungsplan festgesetzt sind - zulassig.

Teilgebiet 3 ¢

Dieses Gebiet soll Uber eine riickwartig angebundene ErschlieBungsstralle mit
Kopfkehre - ausgehend vom Bornkampsweg - die zusatzliche Ausweisung von
Bauplatzen in den riickwartigen Grundstticksbereichen erhalten. Dieses Gebiet
dient so der nérdlichen Abrundung des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 71
und stellt kiinftig auch hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen des beste-
henden landwirtschaftlichen Gebaudes und der kinftigen noch zuséatzlichen
Bauflachen in zuriickhaltender Form. Das MaR der baulichen Nutzung entspricht
hier den Gbrigen Baugebieten 3.

Teilgebiet 4

Fur das Teilgebiet 4 soll der Bestand mit Anbauméglichkeiten festgesetzt wer-
den, da hier fur eine zweite Baureihe eine ausreichende Grundstiickstiefe nicht

mehr vorhanden ist.

Teilgebiet 5 b, 5 a

Im Bereich Hamburger Strale 176 - 190 ist lediglich der Bestand, teilweise mit
Anbauméglichkeit, festgesetzt. Eine ErschlieBung ist hier bereits iber die vor-
handene parallel zur B 75 verlaufende ErschlieBungsstrale geschaffen.

Teilgebiet 6

Die Hamburger Strale 196 - 210 ist bereits pragend mit einer Bebauung in
zweiter Baureihe vorhanden. Hier soll lediglich der Bestand festgesetzt werden.
Nennenswerte zuséatzliche Zufahrten zur Hamburger StraRe werden hier nicht
geschaffen, sondern es sind lediglich die rickwértigen Geb&ude (iber die vor-
hangenen Zufahrten auf den Vordergrundstiicken erschlieBungsmaRig ange-
bunden.
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3.2.7 Teilgebiet 7

Im Teilgebiet 7 wird fur die Hamburger Strae 212 - 232 lediglich der Bestand
mit kleineren Erweiterungsmoglichkeiten festgesetzt, nicht jedoch eine zweite
Bauflucht. Hierdurch soll eine zu starke Verdichtung in der Nahe des Scharbergs
und zusétzliche Zufahrten zur B 75 aulerhalb der Ortsdurchfahrt vermieden

werden.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

Im gesamten Geltungsbereich ist nur eingeschossige Bauweise zuldssig. Aus-
genommen sind hier die vorhandenen zweigeschossigen Baukérper in den Ge-
bieten 2 a und 3 a. Das MaR der Uberbauung der Baugrundstiicke ist im Hinblick
auf die Ortsrandlage mit einer Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt.

Hinsichtlich der Gestaltung der baulichen Anlagen sind die Firsthéhen festge-
‘setzt, um die Hohe der baulichen Anlage zu bestimmen. Diese Festsetzungen
solien dazu dienen, die stadtebauliche Erscheinung nicht grundlegend andern,
sondern lediglich den Bestand durch vereinzelte Zubauten stadtebaulich fassen.

Im gesamten Geltungsbereich wird eine Fassadenbegrinung empfohlen.

4. ErschlieBungsmaBnahmen

Das Plangebiet wird in seinem Nordteil durch den Bornkampsweg erschlossen;
aulerdem sind private ErschlieBungsstichstraflen fur die hinteren Grundstucks-
bereiche festgesetzt. Der stdliche Planbereich wird tiber die Hamburger Stralle
erschlossen. Die Teilgebiete Nr. 1 a, 1 b, 1 ¢ werden Uber den Neubau einer 6f-
fentlichen ErschlieBungsstralle erschlossen. Die ErschlieRBung soll durch einen
ErschlieBungsvertrag mit dem zuklnftigen Investor geregelt werden. Die Wen-
deanlage soll mindestens 21 m im Durchmesser haben, um auch von Mdalifahr-
zeugen benutzt werden zu kénnen.

Innerhalb der verkehrsberuhigten Flachen ist die Anlage von mindestens 6 Park-
platzen vorgesehen.

Zur ErschlieBung von ritickwartig liegenden Baugrundstiicken der Gebiete 3 a
und 6 sind private Geh-, Fahr- und Leitungsrechte mit einer Breite von minde-
stens 3,20 m vorgesehen. Die jeweiligen Begiinstigten sind bezeichnet.

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser, auch zu Feuerldschzwecken, ist
durch das bestehende Versorgungsnetz der Hamburger Wasserwerke sicherge-
stellt. Notwendige Erganzungen sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen.
Die dafur erforderliche Erlaubnis und Genehmigung ist zuvor einzuholen.

Die Gasversorgung fir das Gebiet ist durch die Hamburger Gaswerke GmbH
sichergestellt. Notwendige Erganzungen sind mit dem Versorgungstrager abzu-
stimmen.

Die Versorgung mit elektrischem Strom ist durch das bestehende Leitungssy-
stem der Schleswag AG sichergestellt. Notwendige Ergénzungen sind mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.
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4.1

Interessierten Grundeigentimern, die‘ein Heizkraftwerk mit Warmekraftkopplung
auf ihrem Grundstiick planen, wird empfohlen, sich frihzeitig mit dem Versor-
gungstrager in Verbindung zu setzen.

Das Plangebiet ist an das Ortsnetz der Telekom angeschlossen.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Abfallwirtschaftsverband sichergestelit. Fur
die festgesetzten rickwartigen ErschiieBungen sind an den HaupterschlieBungs-
straBen entsprechende MiillgefaR-Standplatze - nur an den Leerungstagen zu
benutzen - festgesetzt, so dal ein Einfahren der Mullfahrzeuge in diese privaten
ErschlieBungen nicht erforderlich ist. Die ErschlieBung fiir das Gebiet 1 wird so
ausgebaut, dal Mulifahrzeuge hier ungehindert die Entsorgung vornehmen kén-
nen.

Die Abwasserbeseitigung geschieht fir das Baugebiet durch die zentrale
Ortsentwasserung der Stadt Ahrensburg zum Klarwerk. Fir das Gebiet 1 wird
entsprechend dem beiliegenden Gutachten das Abwasser entlang der 6&ffentli-
chen Flachen vorgenommen.

Die Oberflachenentwasserung soll fir den Bereich der Hamburger Strafle und
des Bornkampsweges durch die bestehende Vorflutleitung innerhalb des Stra-
Renzuges des Bornkampsweges geschehen. Sie wird Bestandteil der Regen-
wasseranlage des Stadtentwasserungsbetriebes Ahrensburg. Ein Leitungsrecht
ist aus diesem Grund auf den betroffenen Grundstiicksflachen im B-Plan festge-
setzt. Fur das Teilgebiet 1 soll zur Verbesserung des Oberflichenentwésse-
rungssystems eine Regenriickhaltung gebaut werden. Diese Flache in Form ei-
nes natlrlichen Regenrlickhaltebeckens in einer GroéRRe von ca. 45 m® - also
10 m x 3 m x 1,50 m - ist im Senkenbereich kurz vor dem Gruinzug geplant. Wo
es sich anbietet, sollen offene Regenwasserfihrungen dem geschlossenen Sy-
stem Vorrang vorgezogen werden. Die notwendigen Standortuntersuchungen
sowie abwassertechnische Planungen sind im Grundsatz in dem Generalent-
wasserungsplan der Stadt bzw. in seinen noch zu erstellenden Erganzungen
dargelegt. Die technische Planung soll einer besonderen Planung vorbehalten
sein. Auf die Einholung erforderlicher Einleitungsgenehmigungen nach den ge-
setzlichen Regelungen und anderer wasserrechtlicher Entscheidungen wird
gleichfalls hingewiesen. Die Planungen sind dariber hinaus mit dem \Wasser-
und Bodenverband und der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Anfallendes unbelastetes Regenwasser soll - soweit es mdéglich ist - auf dem
eigenen Grundstick zur Versickerung gebracht werden. Das dauernde Absen-
ken von Grundwasser durch z. B. Kellerdrainagen ist ausgeschlossen.

Wanderwege

Eine Wanderwegverbindung wird Gber die 6ffentliche ErschlieBungsstralle zum
Kinderspielplatz tber die Ausgleichsflache méglich zum Erdrand liber den dann
die Verbindung zum Bornkampsweg erfolgen kann.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Immissionen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 71 liegt westlich der Hauptstrecke der
Deutschen Bahn AG Hamburg - Lubeck, einer bedeutenden Larmquelle. Ebenso
parallel dazu verlauft die BundesstralBe 75. Fir diese Larmquellen ist eine
schalltechnische Ermittlung erstellt worden. Hierin ist festgestellt, dal3 fur die Be-
eintrachtigungen von den ostlich liegenden Schallquellen besondere Mal3nah-
men festzusetzen sind. Die erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen
sind festgesetzt. Weitergehende MalRnahmen sind nicht erforderlich. Aktiver
Schallschutz ist lediglich am &stlichen Rand des Teilgebietes 1 ¢ in Form eines
bepflanzten Walles festgesetzt. Weitergehende aktive Schallschutzmafnahmen
sind aufgrund der bereits bebauten Hamburger Stralle und des Bornkampswe-
ges nicht sinnvoll und stadtebaulich nicht zu vertreten.
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5.a)

Die gutachterliche Untersuchung ist Bestandteil dieser Begriindung.

In der Na@he der Ortslage befinden sich landwirtschaftliche Betriebe. Von seiten
der zustandigen Fachbehorde der Landwirtschaftskammer Schleswig-Holstein ist
mitgeteilt, dall gegen die vorliegende Planung keine Bedenken bestehen. Die
Stadt geht daher davon aus, da3 das Plangebiet nicht von landwirtschaftlichen
Intensiv-Tierhaltungs-betrieben betroffen ist.

Die Verdachtsflichen wurden auf Altlasten untersucht.
Hierbei wurden folgende Ergebnisse festgestellt, die im Einzelnen wie folgt
bewertet werden miissen:

Verdachsflichen A (Scharberg, Flur H 8, Flurstiick 14)

Detailuntersuchungen sind durchgefihrt worden. Auf Grundiage der Untersu-
chungs- und Analysenergebnisse sowie der angesetzten Bewertungskriterien ist
die Flache A fur eine Wohnbebauung geeignet. Gesundheitliche Gefahren aus
der geplanten Nutzung sind nicht zu erwarten. Die Arbeiten innerhalb des Auf-
fullungsbereiches sind durch einen Sachversténdigen zu planen, zu betreuen
und zu dokumentieren. Damit ist gewahrleistet, dal ein angepafdter Arbeits-
schutz wahrend der Erdarbeiten als auch die fachlich qualifizierte Beurteilung
und Entsorgung bzw. Verwertung von Bodenaushub sichergestellt ist. Die Do-
kumentation soll den zustandigen Fachbehorden zur Kenntnis gebracht werden.

Verdachtsfliche B (Hamburger Strale 194)

Fir die Verdachtsflache B ist von der Stadt Ahrensburg eine Bodenuntersuchung
beauftragt worden. Das Ergebnis der Prifung liegt nun vor und ist dem Umwel-
tamt des Kreises bekannt.

Altsltank und Olabscheider sind vorhanden, eine weitere Uberpriifung ist vorge-
sehen.

Verdachtsfliche C (Hamburger Strafie 196)

Detailuntersuchungen sind durchgefiihrt worden. Auf Grundlage der Untersu-
chungsergebnisse steht die Flache nach dem gegenwartigen Kenntnisstand und
nach Kriterien des Bundesbodenschutzgesetzes der baulichen Nutzung unein-
geschrankt zur Verfigung.

Verdachtsfliche D (Hamburger Strafle 168)

Detailuntersuchungen sind durchgefiihrt worden. Auf Grundlage der Untersu-
chungsergebnisse steht die Flache nach dem gegenwartigen Kenntnisstand und
nach den Kriterien des Bundesbodenschutzgesetzes der baulichen Nutzung un-
eingeschrankt zur Verfligung.

Verdachtsfliche D (Hamburger Strale 172)

Fir diese Flache ist eine geringe Altlastenrelevanz zugrunde zu legen. Detai-
luntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, da nach Inaugenscheinnahme des
Dieseltankstandorts keine Beeintrachtigung der Schutzgiiter zu erwarten ist. Der
ehemals oberirdisch angebrachte Tank nebst Zapfanlage ist zwischenzeitlich
entfernt worden; der Tankstandort ist befestigt angelegt.

Auch hinsichtlich des ehemaligen, kurzzeitig betriebenen Autoverleihs ist keine
Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten. In-
sofern besteht nach derzeitigem Kenntnisstand kein Handlungsbedarf.
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7. Uberschligliche Ermittiung der ErschlieRungskosten

Erschl. Straenbau
Regenkanal und Grunderwerb

Regenwasserriickhaltebecken einschl.
innere und aullere Regenwasserklarbecken

Schmutzwasserkanal
Hausanschlisse

Okologische Ausgleichsflachen
Begrlinung, Einzdunung, Grunderwerb

Ausbaugraben in landschaftsgerechter
Bauweise, 300 m ca.

Einrichtung einer Linksabbiegespur
auf der B 75 ca. einsch. Ablésung

Wasser-Rohrkostenzuschufd

10. Baunebenkosten

11. Kosten zusammen ca.

12. + MWSt. 16 %

Der Vorentwurf zum Griinordnungsplan (Planverfasser Wolfram Fischer,
Dipl.-ing. fiir Landespflege und Landschaftsarchitekt BDA) ist der Begriin-
dung als Anlage beigefiigt

Der Stadt Ahrensburg entstehen durch diesen Bebauungsplan vdraussichtlich
folgende Kosten:

130.000 DM

360.000 DM

60.000 DM
70.000 DM

30.000 DM

' 25.000 DM

50.000 DM

110.000 DM
40.000 DM
70.000 DM

945.000 DM

1.096.200 DM

Die Kosten der ErschlieBung werden flir das Gebiet 1a, b und ¢ vom ErschliefRer
getragen. Im gesamten Geltungsbereich werden die Ausgleichsflachen von den
Eingreifenden getragen.




Kosten fur die Regenriickhalteerweiterung werden nur von dem Erschliel3er der
Gebiete 1a, 1b und 1c getragen werden, die Gbrigen Kosten tragt die Stadt.

e )

.
! '»? ‘ If‘l\/

(Pepper)
Birgermeisterin

Ahrensburg, im September 2000

Diese Begriindung wurd in der Stadtverordnetenversammlung am 27.09.1999 gebilligt.
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