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Bebauungsplan Nr. 76

Gelande: Zwischen Ahrensburger Redder, dem Ahrensfelder Weg, dem westlichen
Rand der Grundstiicke Viljandiring 1 — 27 (ungerade Nummern) und der
Stralle Ahrensburger Kamp

Stand: 06.06.2002
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1. Vorbemerkungen

Gesetzliche Grundlagen

Aufgrund der Ankaufssituationen der einzelnen Grundstiicksflachen seitens der
Stadt Ahrensburg wurde der 2. Bauabschnitt im Bereich des Ahrensburger Red-
ders hier als Bebauungsplan Nr.76 erst nach der Verwirklichung des
1. Bauabschnittes (B.-Plan Nr. 74) eingeleitet.

Nach dem Verkauf der Grundstiicke im 1. Bauabschnitt wurde erkennbar, dass
das Planerfordernis fur familiengerechte Einfamilienhduser weiterhin in diesem
Gebiet besteht.

Die 23. Flachennutzungsplananderung als vorbereitender Bauleitplan hatte be-
reits diese Flache fur Wohnbau dargestellt und wurde auch so genehmigt.

‘ Die in der 23. Flachennutzungsplandnderung dargestellte Nutzung von Wohn-
bauflachen und unter Schutz gestelite Landschaftsbereiche widersprechen dem
Bebauungsplan und damit der Entwicklung aus der 23.F.-Planénderung.
Um dem Entwicklungsgebot vom B.-Plan Nr. 76 aus dem F.-Plan nachzukom-
men, wurde die 25. Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren aufge-
stellt.

2. Grundziige der Planung

Die Stadt Ahrensburg folgt dieser Bebauungsplanaufstellung dem Planungsziel,
der Nachfrage nach Einfamilienhausbauplatzen nachzukommen.

Angesichts des sofortigen Verkaufs aller Einfamilienhausbauplatzen innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 74 sieht die Stadt Ahrensburg
nach wie vor eine hohe Nachfrage nach Einfamilienhausbauplatzen im Gebiet

’ der Stadt Ahrensburg. Der private Immobilienmarkt konnte diesen Bedarf bis
jetzt noch nicht decken.

Auch fir diesen sehr kleinen Bauabschnitt sind bereits mehrere Anmeldungen
fur einen Bauplatz eingegangen.

Um dem Pendlerverkehr im Raum Ahrensburg einzuschranken, ist gerade fir
das Stadtgebiet Ahrensburg als Mittelzentrum im Verdichtungsraum die Schaf-
fung von Einfamilienhausgrundstiicken weiterhin erstrebenswert.

3. Plangebiet
Das betreffende Baugebiet ist als zusammenhangendes Gebiet mit dem neu
entstandenen Baugebiet Ahrensburger Redder zu sehen; das beinhaltet auch,

dass hier im Wesentlichen dieselben planerischen Vorgaben vorhanden sind und
in der Planung Beriicksichtigung finden.
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Die bestehende ErschlieBung des B-Plan-Gebietes Nr. 74 wird sinnvoll ergénzt.
Es ist damit zu rechnen, dass ca. 30 neue Baugrundstiicke durch diesen Bebau-
ungsplan geschaffen werden. Ziel des Bebauungsplanes ist der Erhalt der vor-
handenen landschaftlichen Strukturen, wie Knicks, grof3kronige Bdume und der
Verbund von Wanderwegen mit den bestehenden Gebieten.

Fir den Bebauungsplan Nr. 76 ist nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren. Im
Rahmen des Erlauterungsberichtes zum Griinordnungsplan wurden jedoch sehr
eingehend die Eingriffe in Natur und Landschaft untersucht und die notwendigen
AusgleichsmaRnahmen errechnet und beschrieben (siehe Anlage). Im Ubrigen
wird darauf hingewiesen, dass fir den wesentlich gréfleren angrenzenden Be-
bauungsplan Nr. 74 eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt und mit
positivem Ergebnis abgeschlossen wurde.

4. Begleitende Studien und Gutachten

Um eine raumvertragliche Einbindung des Vorhabens in sein Umfeld zu ge-
wahrleisten, wurden folgende begleitende Studien und Gutachten erarbeitet:

e Baugrunduntersuchung und hydrogeologische Beurteilung,

¢ ein Schallschutzgutachten, das die Emissionen des Ostrings, der Autobahn
und des Ahrensburger Redders beriicksichtigt,

¢ Ziel- und Quellverkehr des neuen Baugebietes,

e Entwicklung eines Grinordnungsplanes auf der Grundlage des Bebauungs-
planes; Einzelheiten gehen aus dem als Anlage beigefiigten Erlauterungsbe-
richt zum Griinordnungsplan hervor.

o 5.  Planung

Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes wurden insbesondere folgende Kri-
terien bericksichtigt:

Orts- und Landschaftsbild

Das fir das Gesamtgebiet ,Ahrensburger Redder” entworfene Gestaltungskon-
zept sieht neben den 4 Teilflichen des 1. Bauabschnittes eine 5. Teilflache als
2. Bauabschnitt vor, der sich in die vorhandene Gliederung der Landschaft bzw.
Feldmark durch vorhandene Knicks und Wallhecken einfugt.

Diese Gliederung wird durch Ergénzung der Knicks, Wallhecken weitergefihrt.
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Benachbarte Wohnnutzung

Die ErschlieBung des Plangebietes wurde so gewéhlt, dass die benachbarte
Wohnbebauung in GrofRhansdorf und Ahrensburg wenig beeintrachtigt wird. Die
Wohnsammelstrafie fur dieses Gebiet wird tUber den Verkehrsknotenpunkt am
Ostring erreicht. Die Verbindung nach GroBhansdorf insbesondere zur U-
Bahnhaltestelle Schmalenbeck mit dem dazugehérigen kleinen Ladenzentrum
erfolgt Gber Ful3- und Radwege.

Topographie/Baugrund

Die geologische Untersuchung fiir das Gesamtgebiet ,Ahrensburger Redder” hat
ergeben, dass die Baugrundverhaltnisse im Plangebiet durch die bindigen Béden
nicht untypisch und problematisch sind. Fir den 2. Bauabschnitt sind jedoch zu-
sammenhangende Grundwasserrdume nicht im Kellerbereich angetroffen wor-
den, sodass hier die einschrankende Festsetzung des Verbotes von Kellerdrai-

‘ nagen nicht vorgenommen werden muss. Ein dauerndes Absenken des Grund-
wasserstandes ist aufgrund der Untersuchungen nicht zu beflirchten. Von der
Tragfahigkeit her sind nach den geologischen Untersuchungen Behinderungen
nicht zu erwarten.

6. Art und MaR der baulichen Nutzung

Auch im 2. Bauabschnitt des Ahrensburger Redders ist es beabsichtigt, den
kuinftigen Bauherren im Rahmen gesunder Wohnverhaltnisse unter Berlicksichti-
gung nachbarlicher Belange ein Hochstmall an Gestaltungsfreiheit auf ihrem
Grundstick zu ermdglichen. Gestalterische Festsetzungen sind aus diesem
Grund nur in geringem Umfang festgesetzt. Eine Gestaltungssatzung in dem
Sinne ist nicht festgesetzt.

. Es ist beabsichtigt, bei der eingeschossigen Bauweise, die angrenzend an das
GrofRRhansdorfer Ortsgebiet grenzt, eine Firsthéhe von 10 m festzusetzen und die
Traufhéhe nicht einzuschrénken.

Im weiter sudlich liegenden Gebiet soll auch eine zweigeschossige Bauweise
ermoglicht werden.

Hierbei ist jedoch entgegen der Méglichkeit, nach der Landesbauordnung bei
Baukorpern unter 16 m die Halfte der Geb&udehdhe als Grenzabstand zu
bestimmen, zu den nérdlichen bzw. 6stlichen Grenzen die volle Gebaudehéhe
als Abstand einzuhalten.

Dies gilt nicht gegenuber 6ffentlichen Grunflachen oder StralRenflachen. Der
Grund dieser Festsetzung ist, dass bei den zulassigen Grenzabstanden von 72 H
bei zwei Vollgeschossen eine erhebliche Verschattung der Nachbargrundstiicke
eintritt.
Die Schaffung von Arbeitsplatzen in den eigenen Wohnbereichen ist im Rahmen
der im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen méglich.
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Das Mal} der baulichen Nutzung ist im Wesentlichen durch 2 Zonen bestimmt.
Im noérdlichen Bereich ist ausschlieBlich die Grundflachenzahl festgesetzt, die mit
0,4 eine relativ grole Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gewahrleistet. Im Hinblick
auf die hier festgesetzte eingeschossige Bauweise ist die gesonderte Festset-
zung einer Geschossflichenzahl nicht erforderlich.

Im slidlichen Bereich ist — wie im benachbarten Bebauungsplan Nr. 74 — eine
zweigeschossige Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl von 0,5 zulassig. Dies ermdglicht z. B. bei einem 430 m? gro-
Ren Grundstlck ein Gebaude mit einer Wohnflache von ca. 160 m?2. Die Firstho-
he ist auf 10 m beschrankt.

Sockelhéhe

' Die Sockelhdhe soll ebenfalls wie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 74
mit 0,75 m als Hochstgrenze - von der Baustralle gemessen - zugelassen wer-
den. Der Auftrag der endgiiltigen Héhe der Stral’e um 15 cm wiirde dann eine
mittlere Sockelhéhe von 0,6 m zulassen. Durch diese Festsetzung wird eine
SWarftbildung“ vermieden.

Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksfldche, Baugrenzen

Im Geltungsbereich ist die offene Bauweise festgesetzt, weil diese Bauweise flr
familiengerechte Einfamilienhduser typisch ist. Dabei sind Hauser ohne Grenz-
abstand, wie Doppelhauser oder Reihenhauser, zulassig.

Einzel- und Doppelhéuser

Zur Unterstreichung des Siedlungscharakters sollen im gesamten Wohngebiet
keine langeren Reihenhauszeilen entstehen. Dies wird durch die Festsetzung

. Einzel- und Doppelhduser gekennzeichnet. Lediglich 2 kirzere Reihenhauszei-
len sind in im Geltungsbereich zulassig.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen festgesetzt. Baugrenzen sind
sehr groRziigig festgesetzt, um eine auf dem Grundstick gelegene Standort-
vielfalt zu erméglichen. In den Gebieten entlang bestehender Knicks sind die
Baugrenzen zwischen 4 und 7 m Abstand zu den Waldful} festgesetzt, um die
Entwicklung des Knicks zu gewéhrleisten.

Zu den o6ffentlichen StralRen hélt die Baugrenze 3 m zur Vermeidung einer nicht
gewollten strallenbegleitenden Bebauung. Zu den offentlichen Wegen und
Grunflachen betragt der Abstand mindestens 2 m. Diese Grenzregelung ist so
festgesetzt, um dem Bauherrn weiterhin eine grol’e Gestaltungsfreiheit auch
hinsichtlich der Lage des Baukdrpers auf dem Grundstiick zu gewahrleisten.
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7.1

7.2

7.3

Stellplatze und Carports ohne Wande sind auerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache auch im Vorgarten zwischen StralRenbegrenzungslinie und Uber-
baubarer Flache zulassig, wenn sie gut eingegriint werden.

Die Dacher von Garagen und Carports - mit der Ausnahme mit dem Haupthaus
integrierter - sind zu begriinen. Garagen, Wande und Carports, Sichtschutzwéan-
de und Pergolen sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu bepflanzen. Je 2 m
Wandliange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Stellplatze und Parkplat-
ze sind zuséatzlich zu begrinen. Je 4 Steliplatze ist mindestens ein grof3kroniger
Baum zu pflanzen.

Nebengebaude und Raume fiir den Kellerersatz sind nur innerhalb der Baugren-
zen zulassig. Dies ist bei der gro3ziigigen Auslegung der zul&ssigen Uberbauba-
ren Flachen auch mdoglich.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistun-
gen des 6éffentlichen und privaten Bereiches; Fldchen fiir den Gemeinbe-
darf

Die Einrichtung fur Kinderbetreuung (Kindergarten) ist in dem Baugebiet des be-
nachbarten Bebauungsplanes Nr. 74 festgesetzt.

Die Einrichtung fur die Betreuung von Jugendlichen ist ebenfalls im benachbar-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74 festgesetzt.

Schulen

Ebenso wie im benachbarten Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 74 sollen die
Kinder die Grundschule Am Hagen besuchen.

Weiterfuhrende Schulen sind im gesamten Stadtgebiet von Ahrensburg fur die-

ses Baugebiet vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr

Fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr steht der U-Bahnhof Schmalenbeck in
unmittelbarer Nahe zur Verfugung.

Am U-Bahnhof Schmalenbeck halt auch die Omnibuslinie 369, die die Fahrgaste
in 6 Minuten in die Ahrensburger Innenstadt und in 9 Min. zum S-Bahnhof Ah-
rensburg bringt.

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das neue Baugebiet ist an den verlangerten Ostring (Kreisstralle 104) ange-
schlossen. Darliber hinaus ist die Bundesautobahn 1 nach Hamburg und Libeck
leicht zu erreichen. Der gesamte Kraftfahrzeugverkehr, der im Wohngebiet Ah-
rensburger Redder-Ost Quelle oder Ziel hat, wird an den Ahrensburger Redder
im Bereich der Einmiindung verlangerte Dorfstralle angebunden. Von hieraus
kann auf kiirzestem Weg Uber die bestehende Anschlussstelle Ahrensfelde der
Ostring in beiden Fahrtrichtungen erreicht werden. Der Abfluss des Kraftfahr-
zeugverkehrs lber die benachbarten Wohnstralen auf dem Gebiet der Gemein-
de Grofhansdorf wird so gering gehalten.
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10.

11.

Der Anschluss des Plangebietes an das 6ffentliche Fernsprechnetz wird durch
die Deutsche Telekom AG gesichert.

Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt durch die AWS.

Die ortliche Mull- und Wertstoffsammlung soll in unmittelbarer Nahe der geplan-
ten Gebaude angeordnet werden.

MaRBnahmen zur Griin- und Landschaftsplanung

(siehe Anlage)

Nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Auf diesen Bebauungsplan ist die ab dem 22.04.2003 geltende Fassung der
Baunutzungsverordnung entsprechend dem letzten Stand anzuwenden.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bo-
denfunde gemacht werden, sind diese sofort zu melden und bis zum Eintreffen
der Vertreter der Denkmalschutzbehérde, durch den Finder oder Leiter der Ar-
beiten zu sichern.

Innerhalb der ausgewiesenen Flachen sind Belastungen nach § 9 Abs. § Ziff. 3
BauGB (z. B. Millablagerungen, Produktionsriickstande, Kampfstoffe) nicht be-
kannt.

Immissionsschutz

Entlang des Ahrensburger Redders ist eine 3 m hohe Larmschutzanlage geplant.
Diese soll in Form eines umweltvertraglich bepflanzten Wallsystems geschehen.
Bei diesem System kann die Grundflache der Ldrmschutzanlage gering gehalten
und doch gleichzeitig eine d6kologische Wirksamkeit erzielt werden.

Auch auf dieses Wohngebiet wirken vom Ostring, Kreisstraf’e 104 und der Bun-
desautobahn A 1 Schallimmissionen ein. Aktive Schallschutzmaf3nahmen von
der Autobahn sind nicht erforderlich, weil das Mal} der Immissionen fir das all-
gemeine Wohngebiet nicht berschritten wird. Schallschutzvorkehrungen fir den
Ostring sind in Form eines 3 m hohen Larmschutzwalles - in Form wie vor be-
schrieben - geplant.
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Dies wird in einem Gutachten des Instituts fir Schall- und Schwingungstechnik
ermittelt. Die Untersuchungen haben ergeben, dass dieser Wall in der, wie im
Plan Teil A, festgesetzten Lange in 3 m Hohe errichtet werden muss. Da weitere
aktive Schallschutzmanahmen unverhaltnismalig waren, ist fir die Einrichtung
von Aufenthaltsraumen in Dachgeschossen passiver Schallschutz notwendig.

12. Kostenschitzung

Grunderwerb

16.080 m?: 2

= 8.040 m? x 43,50 €/m? = 349.416,87 €
StralBen und Wege

2.580 m? x 43,50 €/m? = 112.230,00 €

Griin- und Ausgleichsfldche

5.735 m?*x 1,79 €/m? = 10.262,91 €

= 471.909,78 €

1. ErschlieBung laut Anlage pbh

Strale 163.387,56 €
Beleuchtung 20.451,68 €
Larmschutz  81.806,70 € = 255.645,94 €

A A
WN =

2. ErschlieRung Kanal

2.1 SW-Kanal 76.693,78 €

2.2 RW-Kanal 56.242,11
= 132.935,89 €
3. Begriinung, Ausgleich, Kinderspielplatz
= 102.258,38 €
4. Rohrnetzkostenzuschuss
Wasserversorgung = 40.903,35 €
5. Anteilige Kosten aus Erschlieung
B-Plan 74 z. B. Kreisverkehr
Pumpwerk-Rickhaltebecken
40.903,35 € bereits gebaut
11

L:\Fb_IVAFd_IV2\Fd_IV23\B-Plane\B-Plan 76\Begriindung B-Plan 76.doc



Zwischensumme = 490.840,21 €
15 % Nebenkosten

auf Bauleistungen = 73.626,03 €
16 % Mehrwertsteuer = 90.314,60 €

1.186.524,40 €

Die Begrtiindung wurde in der Stadtverordnetenversammiung vom 28.08.2002 gebilligt.

Ahrensburg, den 4. Feu. 2003
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Birgermeisterin
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