SATZUNG DER STADT AHRENSBURG UBER DEN
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 83

FUR DEN BEREICH ZWISCHEN KLAUS- GROTH- STRASSE, GROSSE STRASSE, BEI DER
DOPPELEICHE UND DEM REESHOOP
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)
Zuléassig sind:

- Wohngeb&aude

- Geschéfts- und Burogebéude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Nicht zuléssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Vergnligungsstatten

Kerngebiet (§ 7 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)
Zulassig sind:

- Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude
- Wohnungen aller Art, mit folgenden Ausnahmen:
- aullerhalb des Vorhabenbereichs sind oberhalb des 1. Obergeschosses nur
Wohnungen zuldssig
- im Bereich des Einkaufszentrums innerhalb des Vorhabenbereichs sind Woh-
nungen nicht zuléssig
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und
- Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuléssig sind:

- Tankstellen
- Vergnugungsstatten

Zuléssigkeit von Stellpldtzen, iberdachten Stellpldtzen sowie Garagen
(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Im gesamten Plangeltungsbereich sind Stellplatze, (berdachte Stellplatze und Gara-
gen innerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Grundsticksflachen zuléassig.

Im Mischgebiet sind dariber hinaus auch innerhalb der festgesetzten Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennziffer 2 —
Quartiersbegriinung Stellplatze und Gberdachte Stellplatze, jedoch nur bis zu max. 50
% Flachenanteil von der gesamten Anpflanzflache, zuldssig. Der Kronenbereich der
zum Erhalt festgesetzten Baume ist grundsétzlich von jeglichen Stellplatzen und/oder
versiegelten Flachen freizuhalten.

Zuldssigkeit von Tiefgaragen (§ 12 BauNVO)

Im gesamten Plangeltungsbereich ist die Errichtung und Nutzung von Tiefgaragenge-
schossen zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die im Mischgebiet festgesetzte maximal zuldssige GRZ von 0,6 darf durch die Grund-
flachen von Garagen, Stellplétzen und ihre Zufahrten sowie durch die Grundfléchen
von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 0,1 bis zu einer max. GRZ von 0,7
Uberschritten werden.

Hohenbezugsebene (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die per Planeinschrieb festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (max. GH) beziehen
sich auf NN (Normal Null).

BAUWEISE (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
abweichende Bauweise - a - (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Fur die in der Planzeichnung mit ,a“ bezeichneten Bereiche wird die abweichende Bau-
weise derart festgesetzt, dass Geb&ude ohne Langenbeschrankung zuléssig sind. Auf
gemeinsamen Grundstlicksgrenzen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléachen
sind hier die Gebaude ohne Grenzabsténde zu errichten.

BAULICHE UND SONSTIGE TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN SOWIE FESTSETZUNGEN ZUR ART
DER BETRIEBE UND ANLAGEN UND DEREN BESONDEREN BEDURFNISSEN
UND EIGENSCHAFTEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Zulieferbereiche des Einkaufszentrums

Der Zulieferbereich des SB-Marktes an der Nordseite des Einkaufszentrums ist im Be-
reich des Be- und Entladens komplett einzuhausen. Die Lange der Einhausung ist so
zu bemessen, dass die zu entladenen Lkws sich vollstandig innerhalb der Einhausung
befinden. Die AuRenbauteile der Einhausung muissen ein bewertetes Schallddmm-MaR
von mindestens R,, =25 dB aufweisen.

Begrenzung von Schallleistungen

Die abgestrahite Schallleistung des Verflissigers des SB-Marktes darf L,y =70 dB(A)
nicht Gberschreiten.

Die abgestrahlte Schallleistung der Technikzentrale des Einkaufszentrums darf Ly, =78
dB(A) nicht Gberschreiten.

nédchtliche Nutzung von Stellplétzen

Im gesamten Plangeltungsbereich ist die néchtliche Nutzung von Stellplatzen, die ge-
ringere Absténde als 16 m zu Fenstern von Wohnrdumen aufweisen nicht zuléssig.
Dies gilt nicht fur Stellplatze, die den Wohnungen des jeweiligen Grundstlickes zuge-
ordnet sind.

Regelungen zu den festgesetzten Larmpegelbereichen

Folgende erforderliche Schallddmmmale fur Auenbauteile sind je nach Larmpegelbe-
reich und vorgesehener Nutzung einzuhalten und nachzuweisen

Erf. R’y e in dB
Larmpegel- | Aufenthaltsrdume Blrordume
bereich In Wohnungen u.d.
11 35 -
v 40 35
Vv 45 40
Vi 50 45

Fur im Larmpegelbereich Il oder héher gelegene Schlafrdume und Kinderzimmer sind
entsprechende schallgedampfte Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Innerhalb des La&rmpegelbereichs VI sind Aufenthaltsraume von Wohnnutzungen nur
ausnahmsweise zulassig.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Flichen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen, Strduchermn und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB)

Kennziffer —-1- ,Vorgérten*“

Die festgesetzten Vorgartenzonen (Flache zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennziffer 1) sind, abziglich der Be-
reiche fur Zufahrten und Zuwegungen, ausschlieRlich géartnerisch zu nutzen und dau-
erhaft zu erhalten.

5.1.2 Kennziffer -2- ,Quartiersbegriinung*

Die festgesetzten Flachen der Quartiersbegriinungen (Flache zum Anpflanzen und Er-
halt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennziffer 2) sind,
abzuglich der Bereiche fiir die ErschlieBung der ruckwartigen Grundstlcksbereiche
sowie abziglich der Flachen fir Stellplatze, iberdachte Stellplatze und Garagen in ei-
nem Mindestanteil von 50 % der Gesamtflache gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

5.1.3 Fassadenbegriinungen

Alle fensterlosen Fassadenabschnitte ab einer Mindestbreite von 4,0 m sind mit geeig-
neten Kletter- und Schlingpflanzen einzugrinen. Dies gilt nicht fur die stralenseitige
Fassade des Einkaufszentrums an der Klaus-Groth-Stralle.

5.1.4 Dachbegriinung im Vorhabenbereich

Im Vorhabenbereich sind mind. 70 % der Flachdacher zu begrtnen.
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Zuordnungsfestsetzung (§ 1a Abs. 3 BauGB)

FUr den Ausgleich flr die Eingriffe im Bebauungsplangebiet wird auf das stadtische
Okokonto im Stiden des Stadtgebietes, westlich des NSG , Stellmoor — Ahrensburger
Tunneltal — Teilfldche Danenteich (Gemarkung Ahrensfelde, Flur 6, Flurstlck 5/1) in
einer GréRenordnung von 624 m* zurlickgegriffen und den Eingriffen, verursacht
durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83, zuge-
ordnet. Auf die Satzung der Stadt Ahrensburg Uber die Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetragen nach § 135a — 135¢c BauGB (Kostenerstattungssatzung) vom 23. Juni
1998 wird hingewiesen.

FESTSETZUNGEN ZUR GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 92 LBO)

Technische Anlagen

Technische Anlagen im Vorhabenbereich (z.B. Beluftungsanlagen, Kihlaggregate
etc.) durfen nicht auf dem Dach errichtet werden, sondern sind in die baulichen Anla-
gen zu integrieren.

Regelungen der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Ahrensburg vom 10. Dezem-
ber 1980

Die Regelungen der Ortsgestaltungssatzung gelten fir alle straBenseitigen Gebéu-
deansichten und die vordere Dachfront der Grundstlicke, die an die GroRe Strafle
sowie die angrenzenden StraReneinmindungen grenzen.

Die Regelungen der Ortsgestaltungssatzung gelten, ausgenommen der nachfolgen-
den Bestimmungen, nicht im Vorhabenbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes.

Regelungen zu Werbeanlagen im Vorhabenbereich:

Unzuléssig sind:

e Werbeanlagen mit wechselndem Licht und bewegten Licht

e Lichtwerbungj in Leucht- und Reflexfarben

o Plakatwerbumg und Beschriftung auf Wandfldchen, Werbetrédgern und auf der Au-
Ren- oder Inmenseite von Fensterflichen
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Abb. Geltungsbereich (Fassadenabschnitte) der Ortsgestaltungssatzung der Stadt Ahrensburg

KENNZEICHNUINGEN (§ 9 ABS. 5 BauGB)

Flichen, deren Béden mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind“ (§ 9 Abs. §
Nr. 3 und Abs. 6 BauGB).

Die Grundstiicksiflaichen des Grundstiicks Reeshoop 14 sind aufgrund der historischen
Nutzung mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet. Bei Bodenuntersuchungen wurden
Kohlenwasserstoffgehalte, die Z PAK-Gehalte, u.a. auch die Gehalte der Einzelparame-
ter Naphthalin und Benzo(a)puren und die Gehalte einzelner Schwermetalle gefunden,
die den Pruf- unid MaRnahmenschwellenwert der LAWA (1994) bzw. die Prufwerte der
BBodSchV (1999, Wirkungspfad Boden — Mensch) Uberschreiten. Bei Sanierungsmaf-
nahmen (in Abstiimmung zwischen Kreisverwaltung Stormarn und Grundeigentumer) gel-
ten die Kriterien der Technischen Regel ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen / Abfallen" der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA).“

HINWEISE UND!' EMPFEHLUNGEN
Hinweise zum Baustellenbetrieb und zur Baustelleneinrichtung

Zur Erlangung eiines optimalen Schallschutzes sollen folgende MaRnahmen vorgesehen
werden:

e Vibrationsarrme Abbruchmethoden durch Abkneifen der Stahlbetonstruktur ohne
Verwendungy der Abrissbirne. Ldrmarme Abbruchmalnahmen im Bereich Stahlbe-
tonstruktur diurch Vorschneiden und Ausheben méglichst groRer Teile.

e Aushubarbeiten mit larmarmen Baggern.

e Verzicht auf laute Rammarbeiten und Spundungen. Stattdessen sind fiir die Grun-
dungen Bohrpfahlwéande vorgesehen.

e Verwendung von larmarmen Kompressoren und larmarmer sonstiger Kleinmaschi-
nen.

e Samtliche Arbeiten finden ausschlieRlich wahrend der Tageszeit statt.

e Bei der BaumalBnahme werden eine Vielzahl von Halbfertigteilen und Fertigteilen
verwendet, wodurch kirzeste Bauzeiten und Reduktion der Arbeiten auf der Bau-
stelle méglich sind.

Ergénzend wird vorgeschlagen, dass hinsichtlich aller Baumaschinen mdglichst nur
larmarme Versiconen eingesetzt werden (ausgezeichnet mit blauem Engel geman
RAL-ZU 53). Anmerkung: Flr larmarme Baumaschinen gelten um bis zu 10 dB(A) stren-
gere Anforderungen.

Ferner wird empfohlen, fir die Ausschreibung von Bauleistungen das Standardleis-
tungsbuch 898 ,Schutz gegen Baularm und Erschitterungen” anzuwenden.

Daruber hinaus wird vorgeschlagen, die betroffenen Anlieger ausfiihrlich und rechtzeitig
Uber die geplanten BaumaRnahmen einschlieRlich Bauablauf zu informieren, da hier-
durch erfahrungsgeman die Akzeptanz der MaBnahmen erhéht wird. Hierzu zahlt insbe-
sondere die Bekanntgabe der Zeiten Uber Larmeinwirkungen, so dass die betroffenen
Nachbarn sich entsprechend darauf einstellen kénnen. Im Fall von Anderungen des be-
kannt gegebenen Bauablaufes sollte erneut informiert werden.

Hinweis zum Durchfiihrungsvertrag und zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan zwischen der Stadt
Ahrensburg und der EKZ Klaus-Groth-StralRe Ahrensburg GbR sowie die Vorhaben- und
ErschlieBungspl&ne sind Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83
der Stadt Ahrensburg.



Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch
Art. 19 des Gesetzes vom 13.12.2006 (BGBI. | S. 2878) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316).

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Kerngebiete § 7 BauNVO (Teil B Pkt. 1.2)

Mischgebiete § 6 BauNVO (Teil B Pkt. 1.1)

2. MaR der baulichen Nutzung §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1,0 Grundflachenzahl - GRZ (Teil B Pkt. 2.1)
zB. |l Geschossigkeit als Héchstmal
z.B.@ Geschossigkeit zwingend
z.B. llI-V Geschossigkeit zwingend von - bis
Z_'__Béé;é" RN maximale Geb&udehthe tiber NN
t+—> bauliche Hauptausrichtung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

— Baulinie

S —— Baugrenze
offene Bauweise
abweichende Bauweise (Teil B Pkt. 3.1)

geschlossene Bauweise

ﬁ nur Doppelhduser zuléssig
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4. VVerkehrsflache §9Abs. 1 Nr. 11BauGB

StraRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie




5. Geh- und Fahrrechte §9Abs. 1 Nr.21 BauGB
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6. Anpflanzen und Erhalt von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen §o9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
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Vorgarten (Teil B Pkt. 5.1.1)
Quartiersbegrinung (Teil B Pkt. 5.1.2)

Baume zu erhalten

Planzeichen

Geltungsbreich fiir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83

Bereich des Einkaufszentrums
Abgrenzung unterschiedlicher Baugebiete

Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen Festsetzungen
zur max. Gebaudehohe bzw. unterschiedlicher Geschossigkeit

Vorhabenbereich
Larmpegelbereich IV (Teil B Pkt. 4.5)

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Anlieferungszone Einkaufszentrum

Umgrenzung der Fldchen, deren Béden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

8. Darstellungen ohne Normcharakter
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Vorhandene Gebéaude

Flurstiicksbezeichnung

Vorhiandene Flurstiicksgrenze



VERFAHRENSVERMERKE

Aufgrund des § 10 BauGB sowie nach § 92 der Landesbauordnung wird nach Beschlussfas-
sung durch die Stadtwerordnetenversammiung der Stadt Ahrensburg vom 17.03.2008 folgende
Satzung iiber den vorthabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 fiir das Gebiet zwischen der
Klaus-Groth-Strasse, (Grosse Strasse, Bei der Doppeleiche und Reeshoop, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

1. Aufgestellt aufgrumd des Aufstellungsbeschlusses des Bau- und Planungsausschusses vom
01.10.2003 sowie der Stadtverordnetenversammiung vom 27.10.2003.

2. Die fruhzeitige Beiteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am 07.06.2005
in Form einer Inforrmationsveranstaltung im Foyer des Rathauses der Stadt Ahrensburg durchge-
fahrt.

3. Die Behorden undl sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kén-
nen, wurden gem.. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 18.08.2005 unterrichtet und zum soge-
nannten Scoping-"Termin am 15.09.2005 ins Rathaus der Stadt Ahrensburg eingeladen sowie zur
Abgabe einer Stelllungnahme aufgefordert.

4. Der Bau- und Plamungsausschuss hat am 19.04.2006 den Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nrr. 83 und die Begriindung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

5. Der Entwurf des vrorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A) und dem TText (Teil B), sowie die Begriindung haben in der Zeit vom 16.08.2006 bis
27.09.2006 wahre:nd der Offnungszeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich im Foyer des Rathau-
ses der Stadt Ahreensburg ausgelegen. Die &ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wvahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Nieder-
schrift geltend germacht werden kénnen, am 02.08.2006 in der ,Ahrensburger Zeitung*, am
03.08.2006 in der Zeitung ,Markt* ortstiblich bekanntgemacht.



6. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt sein kén-
nen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 15.08.2006 zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.
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7. Der katasterméaRige Bestand am 09 jul 200 sowie die geometrischen Festlegungen der neuen,
stadtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.

(6ff. bestellter Vermessungsingenieur)

8. Der Bau- und Planungsausschuss hat die Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Behdrden
und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange am 21.03.2007 geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

9. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 wurde nach der offentlichen Aus-
legung (Nr. 5) geandert. Der 2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83, beste-
hend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie die Begrindung haben in der
Zeit vom 07.05.2007 bis 20.05.2007 wé&hrend der Offnungszeiten &ffentlich im Foyer des Rathau-
ses der Stadt Ahrensburg ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wéahrend der Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Nieder-
schrift geltend gemacht werden kénnen, am 27.04.2007 in der ,Ahrensburger Zeitung“ und am
28.04.2007 in der Zeitung ,Markt" ortstiblich bekannt gemacht.

10. Die Stadtverordnetenversammiung hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 83, beste-
hend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) am 17.03.2008 als Satzung beschlos-
sen und die Begriindung durch (einfachen) Beschluss gebilligt.

Ahrensburg, den &9 0 <7 @, g
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11. (Ausfertigung) Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.
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12. Der Beschluss des Bebauungsplanes durch die Stadtverordnetenversammiung und die Stelle, bei
der der Plan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung auf Dauer wahrend der Sprech-
stunden von allen Interessierten eingesehen werden kann und die Gber den Inhalt Auskunft erteilt,
sind am 14 7-0?Jw8 ortsublich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Még-
lichkeit, eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung
einschlieRlich der sich ergebenden Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) sowie auf die Méglichkeit,
Entschadigungsanspriiche geltend zu machen und das Erléschen dieser Anspriiche (§ 44 BauGB)
hingewiesen worden. Auf die Rechtswirkung des § 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesen. Die
Satzung ist mithin am 48.07.08 in Kraft getreten.

Ahrensburg, den 08.09. Zoo8
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Birg isterin

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.06.2004 (BGBI.
| S. 1359), sowie nach § 92 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein 2000 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.01.2000 (GVOBI. Schleswig-Holstein S. 47, ber. S. 213) wird nach
Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung vom folgende Satzung Uber den
Bebauungsplan — bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) — erlassen.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und

Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466)). ‘

Es gilt die Baumschutzsatzung in der Fassung der 1. Nachtragssatzung vom 25.02.1998 sowie der
2. Anderungssatzung vom 01.10.2003.



