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Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 95
.Manhagener Allee 54 und 56" befindet sich mit direkter Belegen-
heit an der Manhagener Allee zwischen WaldstraBe und der StraBe
Bargenkoppelredder. Der Bereich ist gepragt durch die Lage an
einer der groBen Ahrensburger HauptstraBen (Manhagener Allee)
mit direktem Anschluss an die Innenstadt bzw. Anschluss an den
Ostring (und damit auch an die Bundesautobahn — Anschlussstelle
Ahrensburg) und verfUgt damit Uber eine optimale verkehrliche Er-
schlieBung sowie Anbindung an wesentliche zentrale Bereiche Ah-
rensburgs.

1.3 Bestehende Bebauung und ehemalige Nutzungen

Die Bebauung des Plangeltungsbereichs ist einerseits gepragt
durch die stadtréumlich wirksamen historischen Stadtvillen, die in
der Manhagener Allee Nr. 56 baulich Teil des Krankenhausgebdu-
des ist und in Teilen auch funktional Uberformt sind (u.a. durch ein
Uberdimensioniertes Vordach an der Gebdudeeingangssituation).

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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Die deutlich kleinere Stadtvilla auf dem Grundstick Manhagener
Allee Nr. 54 dagegen ist als Einzelgebdude in seiner Grundstruktur
erhalten, obwohl hier die Bausubstanz merkbare Mangel aufzeigt.

Die ruckwartigen GrundstUcksbereiche sind charakterisiert durch
eine dreigeschossige Bebauung mit Steildach, die die Stadtvilla
Manhagener Allee Nr. 56 baulich direkt umfasst und ausschlieBlich
der Krankenhausnutzung diente (insbesondere Krankenzimmer,
Behandlungsrdume, Operationsrdume etc.). Aufgrund der Unter-
bringung der Rettungswache in der kleineren Stadtvilla Manhage-
ner Allee Nr. 54 sind hier auch wesentliche Freibereiche einer funk-
tionalen Nutzung (u.a. Unterbringung und Wartung der Rettungs-
fahrzeuge) zugefUhrt worden und sind entsprechend durch einen
sehr hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet.

Aufgrund der Aufgabe der Krankenhausnutzung sowie der Ret-
tungswache vor wenigen Jahren sind alle bestehenden Gebdude
des Plangeltungsbereichs ungenutzt und leerstehend.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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2. Stadtbaugeschichte

2.1 Bereich der grUnderzeitlichen Erweiterung Ahrensburgs

Gepragt sind die historischen baulichen Anlagen des Geltungsbe-
reichs und die benachbarte Bebauung durch typische grinderzeit-
liche Stadtvillen, die teilweise weitgehend in inrem Erscheinungsbild
unverdndert bis heute erhalten werden konnten. Dies gilt einge-
schré&nkt auch fir den baulichen - grinderzeitlichen Kern des ehe-
maligen Krankenhauses (Manhagener Allee Nr. 56), der durch funk-
tionale Anderungen der letzten Jahrzehnte (insbesondere in den
rOckwértigen Gebdudebereichen und tlw. bei der straBenseitigen
Fassade) gestalterische Anderungen und Eingriffe erfahren hat.
Das in der Baumasse deutlich kleinere Gebdude der ehemaligen
Rettungswache (Manhagener Allee Nr. 54) ist im straBenseitigen Er-
scheinungsbild weitgehend unverdndert, wobei hier eine entspre-
chend schlechte Bausubstanz vermutet werden kann.

Bei beiden Gebduden (wie auch bei den nérdlich anschlieBenden
Stadtvillen an der Manhagener Allee) handelt es sich um den so-
genannten ,Giebel-Traufen-Typ", der an der StraBenfassade so-
wohl durch traufstdndige wie auch giebelstdndige Gebdudeteile
(tw. auch als Erker) charakterisiert ist.

Die oben abgebildete Stadtkarte von 1913 weist den Bereich des
Krankenhauses bereits als baulich genutzt aus und ist Teil der we-
sentlichen StraBenachsen der grinderzeitlichen Erweiterungen im
Stden der Kernstadt Ahrensburg, die insbesondere durch die Form
des barocken ,patt d’oie" (GdansefuB)- Hamburger StraBe — Hage-
ner Allee — Manhagener Allee — geprdgt ist.
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2:2 Aufgegebene Nutzungen

Das grunderzeitliche ,Kermn" - Gebdude des Krankenhauses war
u.a. als Restaurant (,Fasanenhof”) und Hotel errichtet worden und
stellte mit seinen baulichen Proportionen und Gestaltungsdetails
ein deutlich auffdlliges und markantes Gebd&ude in der Manhage-
ner Allee dar.

Durch diese Nutzung und Architekturqualitét des Gebdudes war
der ,Fasanenhof" auch Uber die Stadigrenzen hinaus als Ausflugs-
lokal bekannt, letztlich auch fUr Besucher aus Hamburg, die durch
die ,Walddorferbahn (jetzige Hamburger Hochbahn nach GroB-
hansdorf) und die Bahnstrecke Ahrensburg — LUbeck Ahrensburg
den Standort gut erreichen konnten.

Insoweit stellt der grinderzeitliche Kern des Krankenhausbaus wie
auch die kleinere Stadtvilla der ehemaligen Rettungswache ein
StOck eindrucksvoller Stadtbaugeschichte der Stadt Ahrensburg
dar.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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3. Stadtebauliche Ziele — Vorhaben-
planung

35 Abbruch der Krankenhaus — Funktionsgebdude als Voraus-
setzung der Innenentwicklung

Durch die Initiative eines Vorhabentrdgers, der in der Zwischenzeit Innenentwicklung
EigentUmer der GrundstUcke des ehemaligen Krankenhauses und

der Rettungswache ist, soll der Bereich u.a. fir eine nachhaltige

wohnbauliche Innenentwicklung vorgesehen werden. Konzipiert ist

hierzu der Abbruch des dreigeschossigen leer stehenden Kranken-

haus — Funktionsbaus sowie weiterer baulicher Anlagen in den

rockwdrtigen Grundsticksbereichen unter Erhalt der straBenseiti-

gen Fassaden der beiden grinderzeitlichen Stadtvillen.

32 Erhalt der grinderzeitlichen Fassaden und Wiederherstel-
lung von solitdren Stadtvillen

Stadtrdumliches Mo-
tiv an der Manhao-
gener Allee:

zwei solitére Stadtvil-
len erhalten (Fasso-
den) und eine dritte
Stadtvilla neu errich-
ten
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Nr.58 Neubau
Vorhabenplanung Ansicht Manhagener Allee
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Die vorliegende Konzeption sieht neben dem Erhalt der grinder-
zeitlichen Fassaden auch die Wiederherstellung bzw. Sanierung der
beiden Gebd&udekubaturen der historischen Stadtvillen vor. Direkt
SGdostlich der ,,Krankenhaus — Stadtvilla” soll als drittes stadtréums-
lich wirksames Element eine weitere (neu zu bauende) Stadtvilla in
vergleichbaren Proportionen, Hohenentwicklung und Gestaltele-
menten (Giebel - Traufen — Typ) den StraBenraum der Manhage-
ner Allee prégen.

3:3 Schaffung von zusatzichem Wohnraum

In den rGckwértigen GrundstUcksbereichen sollen zwei Gebd&ude-
riegel parallel zur nordwestlichen bzw. siddstlichen Grundsticks-
grenze entwickelt werden, die dadurch rdumlich einen zentralen
Innenhof definieren, der sich nach SUdwesten hin &ffnet und Uber-
wiegend durch ein Tiefgaragengeschoss unterbaut ist.

Manhagener Allee

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Stédtebauliche und
stadtr@umliche Er-
gdnzung

Schaffung von inner-
stddtischem neuen
Wohnraum

Neu konzipierte
rockwdartige Bebau-
ung

Vorhabenplan
Erdgeschoss

Seite 10

N



Stadt Ahrensburg
November 2014

&8 & @D d

7 :\\\\qv\‘v e

Die neu zu errichtenden Gebduderiegel sollen ausschlieBlich Woh-
nungen aufnehmen und haben Uberwiegend eine Hohenentwick-
lung von drei Geschossen und Uberschreiten somit nicht die First-
hdhe der Stadtvila Manhagener Allee Nr. 56. Die ErschlieBung der
einzelnen Etagen erfolgt Uber zurickgesetzte Treppenhausania-
gen, die auch direkt die Etagen der straBenseitigen Stadtvillen an-
dienen. Die ErschlieBung der Wohnungen der neuen Gebd&uderie-
gel erfolgt Gber offene Laubengdnge. Insgesamt sollen 29 Wohn-
einheiten errichtet werden, davon 11 Wohneinheiten in den stra-
Benseitigen Stadtvillen und 18 Wohneinheiten in den beiden Wohn-
riegeln. Die beiden rickwdrtigen Wohngebd&ude sind dreigeschos-
sig ausformuliert - mit Ausnahme des &uBersten stidwestlichen Be-
reichs des nordwestlichen Riegels - aufgrund der Geldndetopo-
graphie wirkt hier das Souterraingeschoss tiw. als Vollgeschoss.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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Die hierfUr notwendigen Stellpldtze sollen ausschlieBlich in einer
Tiefgarage umgesetzt werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt
durch einen direkten Anschluss an die Manhagener Allee an der
sUdostlichen GrundstUcksgrenze. Um die Vertraglichkeit der ein-
und ausfahrenden Verkehre mit den AblGufen an der Manhagener
Allee zu gewdhrleisten, wurde hierzu ein entsprechendes Fachbiro
gutachterlich t&tig (vgl. Pkt. 6.1 der Begrindung).

7-* N wm N e

Der Versiegelungsgrad im Bestand ist aufgrund der Krankenhaus —
und Rettungswachen - Nutzung relativ hoch - bei einer Geltungs-
bereichsgréBe des Vorhabenbereichs von 2.743 m? betrégt dieser
1.960 m2, also ca. 71,5 %.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Stellplétze aus-
schlieBlich in einer
Tiefgarage

Lage der Tiefgarage
und Zu- und Abfahrt

Bestehender
Versiegelungsgrad

Vermessungsplan
versiegelten Fidchen

= alle farbig hinter-
legten Flchen

Seite 12



Stadi Ahrensburg
November 2014

BREM, mErEmE |50 p o

Neben dem stadtebaulichen Erscheinungsbild des Vorhabens zur
Manhagener Allee hin, kommt dem geplanten Innenhof zwischen
den rUckwdrtigen Gebduderiegeln bzgl. der Aufenthaltsqualitét
und als nachbarschaftlicher Treffpunkt eine besondere Bedeutung
ZuU.

Die Planung fUr die Vorgartenbereiche sieht eine Gestaltung vor,
die den Versiegelungsgrad der Fi&ichen auf das unbedingt nétige
MaB reduziert. Die Vorgaben aus der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung fUr die Ahrensburger Villengebiete, insbesondere § 14 zur
Gestaltung der Vorgérten wird eingehalten. Die Vorgartenfl&ichen
sind zu mindestens 75 % zu begrinen.

Die Zuwegung zu den Hauseingdngen werden mit zwei 2 m brei-
ten und einem 1,5 m breiten gepflastertem Weg gewdhrleistet. Die
Bepflanzung der Vorgdrten gestaltet sich aus parallel zur Manha-
gener Allee verlaufenden Heckenbdndern in einer Hohe zwischen
80 cm und 125 cm. In den Heckenbdndern befinden sich Solitér-
strducher in einer lockeren Anordnung, es werden jeweils die Ein-
gangsbereiche akzentuiert. Im Vorgartenbereich finden sich auch
die eingegrinten Standorte der oberirdischen Mullbehdlter.

Die Bereiche des Innenhofs befinden sich auf den unterbauten
FIdchen der Tiefgarage fur die Wohnanlage. Im zentralen Bereich
des Innenhofs ist ein Boulfeld in einer GréBe von 14 m x 2,8 m an-
geordnet. In vier PflanzkUbel in einer Abmessung von 2 m x 2 m
werden Feldahorne gepflanzt. In den PflanzkUbeln wird ein
Schichtaufbau fUr die Begrinung von ca. 1 m realisiert. An den
Pflanzbeeten der GroBstréucher sind Sitzfldchen mit Holzauflage
vorgesehen. Im nordwestlichen Bereich des Innenhofs ist eine of-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung
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fen gehaltene Flche angeordnet, die zur gemeinschaftlichen Nut-
zung z.B. als Kr&uterfeld einladt.

Die notwendigen Spielplatzfldchen werden im sUdlichen Grund-
stGcksteil redlisiert. Dort ist eine Sandfldche in der GréBe von 10 m2
vorgesehen. Die Sandspielfldche erhdlt eine umlaufende Einfas-
sung, die in Teilbereichen als Sandtisch genutzt werden kann. In Er-
gdnzung zum Sandbereich ist ein Kletterbereich mit Balken aus Na-
turholz im Spielplatzbereich angeordnet. Der Spielplatz erhdlt eine
Einfriedung mit einer sommergrinen Hecke in einer Hohe von 80
cm.

Die Zufahrt zur Tiefgarage und zur Garage des Nachbargrund-
stOcks Haus Hr. 58 wird Uber eine befestigte Fldche in einer Breite
von 3,8 m gewdhrleistet. Im Zufahrtsbereich von der Manhagener
Allee aus ist eine Aufweitung der Zufahrt in einer Linge von 5,9 m
und einer Breite von 5,4 m vorgesehen, um ein Ausweichen von zu-
fahrenden oder abfahrenden PKWs durch einen wartendes Fahr-
zeug zu ermoglichen ohne jeweils dafir die Gewehgfléche in An-
spruch nehmen zu mUssen.

Die Wurzelraum der Bestandseiche an der GrundstUcksgrenze zum
Nachbargrundstick Haus Nr. 58 wird durch eine bautechnische
MaBnahme in Form einer Wurzelbricke vor Verdichtung durch den
Fahrzeugverkehr geschitzt, die aufretenden Lasten werden auf-
genommen und auBerhalb des Wurzelraums abgetragen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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4. Ubergeordnete Rahmenbedingun-
gen

4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept — ISEK - Nachverdich-
tung im Innenbereich

Die oben dargestelite wohnbauliche Nachverdichtung im Innen-
bereich entspricht grundsétzlich den Zielen und Interessen der
Stadt Ahrensburg, die im Rahmen des erarbeiteten und beschlos-
senen Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) als planerische
Vorstufe zur Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans folgende
grundsatzlichen Ziele fUr die weitere Stadtentwicklung festge-
schrieben hat:

~Innen- vor AuBenentwicklung als Prinzip fUr Wohn- und Gewerbe-
entwicklung: Angesirebt wird eine Innenentwicklung im Kernstadt-
bereich und im Einzugsbereich der Schnellbahnhaltepunkte. Gros-
fidchige Stadterweiterungen sollen nur in begrindeten Ausnahme-
fdllen realisiert werden. Diese Innenentwicklung und weitestmdégli-
che Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Fldchen sind wich-
fige Beifrdge zum Klimaschutz und dem Schutz der umliegenden
Landschaftsraume. "

.Eine generelle Leitlinie ist der Vorrang der Innenentwicklung, d.h.
bevor bislang unbebaute Fldchen in Anspruch genommen wer-
den, ist zu prifen, ob innerhalb des bisher bebauten Stadtgebiets
Bebauungspotenziale bestehen. Mit diesem Grundsatz werden
Ubergeordnete Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung verfolgt,
2.B. der sparsame Umgang mit Grund und Boden, Schutz von Natur
und Landschaft, Stdrkung der bereits vorhandenen Schulen und
Kindergdrten, Minimierung des ErschlieBungsaufwands. Innenent-
wicklung ist weiterhin ein wichtiger Beitrag zur Durchmischung der
Bewohnerschaft in den Stadtteilen und damit ein Baustein fir eine
generationenlibergreifende Zusammensetzung in den Quartieren.*

.Die ermittelten Potenzialfléichen fir Wohnungsbau innerhalb des
bestehenden Siedlungskdérpers eignen sich fir ein breites Spektrum
an unterschiedlichen Wohnformen. Ein GroBteil des Bedarfs an Ge-
schosswohnungen kann in der Innenstadt abgedeckt werden.

«Mit den Haltepunkten von Regional- und U-Bahn verfigt Ahrens-
burg Uber ein wesentliches Potenzial. Mit einer weitestm&glichen
Ausrichtung weiterer Bautdtigkeit an diesen Punkten wird ein Bei-
frag zur Vermeidung von motorisiertem Verkehr erreicht. FuB- und
Radverkehr wird beginstigt. Orte im Stadtgebiet, von denen inner-
halb von 10 Minuten zu FuB ein Bahnhof zu erreichen ist, werden
vorrangig fir neues Wohnen, neue Arbeitsstétten und Kultureinrich-
tungen entwickelt, sofern naturrdumliche Belange dem nicht ent-
gegenstehen.”

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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4.2 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fUr die Ahrensburger
Villengebiete

Der Plangeltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
umfasst die Bereiche der grinderzeitlichen Stadtentwicklungspha-
se der Stadt Ahrensburg stdlich, soddstlich und 6stlich der Eisen-
bahnlinie Hamburg — LUbeck. Somit befindet sich auch der Vorho-
benbereich im Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung.

Aufgrund einer detaillierten Bestandsaufnahme sowie einer umfas-
senden Photodokumentation konnten nicht nur die jeweiligen Vil-
len- und Stadthaustypen dargestellt werden, sondern auch stéd-
tebauliche Ensemblebereiche ( also die Bereiche, die Uber mehre-
re Grundsticke und Gebdude durch einen Villen- bzw. Stadthaus-
typ gepragt und charakterisiert sind) festgehalten werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung
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Planzeichenerklarung:
Villentypen und Ensembles

asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ - § 6
symmetrischer FrontspieB-Typ - § 7
Giebel-Typ-§ 8

Zeltdach-Typ - § 9

Walmdach-Typ - § 10

Ensemblebereich

L ]
&
&
X
X
O "groRvolumige” Villen

[

- } Geltungsbereich der Erhaltungs- und

Gestaltungssatzung

Diese Bereiche wurden als so genannte ,Ensemblebereiche" in die
Satzung mit aufgenommen. Innerhalb dieser Bereiche ist bei Neuer-
richtung von baulichen Hauptanlagen am StraBenraum, nur der in
diesen Bereichen historisch vorzufindende Villentyp zul@ssig. Diese
«Ensemblebereiche” finden sich u.a. auch in der Manhagener Al-
lee im Bereich des ehemaligen Krankenhauses. Hier sind die bei-
den Stadtvilen Manhagener Allee Nr. 54 und 56 Teil eines Ensem-
blebereiches, der durch den sogenannten Giebel - Traufen - Ty-
pen gekennzeichnet ist (vgl. unten - rote Punktmarkierung).

§ 172 Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung):

Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine
sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen:

zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner st@dtebaulichen Gestalt, der RUckbau, die Anderung oder
die Nutzungsdnderung baulicher Anlagen einer zusatzlichen Ge-
nehmigung bedurfen. In diesen Fallen bedarf auch die Errichtung
baulicher Anlagen der Genehmigung.

Hierbei darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die bau-
liche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild
prégt oder sonst von sté&dtebaulicher, insbesondere geschichtli-
cher oder kUnstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Er-
richtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauli-
che Anlage beeintréchtigt wird.

Aufgrund der stadtrdumlichen und stédtebaulichen Analyse im
Rahmen der Bearbeitung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
wurden sowohl die alleinige bauhistorische Relevanz der grunder-
zeitlichen Einzelgeb&ude wie auch die bereits genannte Ensem-
blewirkung in Bezug auf das Ortsbild und insbesondere auf die

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
BegrUndung
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Stadtgestalt dokumentiert und in die Satzungsinhalte Ubernom-
men. Entsprechend greifen die o.g. Bestimmungen und Regelun-
gen des § 172 BauGB. Ein Komplettabbruch der grinderzeitlichen
Gebdude (unabhdngig vom baulichen Zustand oder der momen-
tan ausgeUbten Nutzung - Leerstand) ist daher unzuldssig.

Die Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sind bei
der weiteren Entwicklung des Bereichs des vorhabenbezogenen B-
Planes Nr. 95 anzuwenden und zu bericksichtigen. Sich widerspre-
chende Regelungen der beiden Satzungen sind hierbei jedoch
nicht zuléssig. Festlegungen der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung sind der angestrebten baulichen Neuentwicklung, festgelegt
durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans sowie der Vorhaben- und ErschlieBungspléine, ggf. auch
durch Befreiungen (,,§ 18 der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung -
Ausnahmen und Befreiungen - Von den Vorschriften dieser Satzung
kdnnen Ausnahmen und Befreiungen im Sinne des §:31Abs.2
BauGB zugelassen werden, wenn Grinde des Wohls der Allge-
meinheit die Ausnahme oder Befreiung erfordern oder stéddtebau-
liche Grinde die Abweichung von den Bestimmungen verlangen
oder das Festhalten an den Bestimmungen dieser Satzung zu einer
offenbar nicht beabsichtigten Hdrte fir den Bauherrn fihren wir-
de. Uber Ausnahmen und Befreiungen entscheidet die untere
Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Stadt.") anzupas-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung
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sen.

Die hierbei notwendigen Abwdgungstberlegungen missen die
nutzungsmdaBigen und funktionalen Besonderheiten des Bereiches
berlcksichtigen. Die Nutzung und , Ausnutzung der Grundsticke
ist nachhaltig durch den Standort und Nutzung durch die ehemali-
ge Klinik und der ehemaligen Rettungswache gepragt — sowohl die
grinderzeitliche Kernsubstanz der beiden historischen Stadtvillen
wie auch die rOckwdartigen Grundsticksbereiche sind funktional —
baulich Gberformt und stadtréumlich in ihrem Erscheinungsbild wie
auch bausubstanziell (in wesentlichen Teilen) beeintrachtigt.

Insoweit wird hier der stddtebaulichen / stadtrdumlichen und nut-
zungsmdaBigen Neuordnung der kompletten Grundstiicksbereiche
eine besondere Gewichtung, unter weitgehender (jedoch nicht
kompletter) BerGcksichtigung der Regelungen der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung sowie der Erhaltung bzw. Rekonstruktion der
beiden bestehenden grinderzeitlichen Fassaden, zugeordnet.

Manhagener Allee 56
Bestandssituation geplante Fassade

u I
B ; é =
Manhagener Allee 54
Bestandssituation geplante Fassade

Um das vorgesehene Bebauungskonzept, insbesondere in den
rockwdrtigen Grundstiicksbereichen umzusetzen, muss daher auf §
18Ader Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ,, Ausnahmen und Be-
freiungen” zurickgegriffen werden. Soweit daher Ausnahmen und
Befreiungen von den Regelungen der Satzung geméB 0.g. Voraus-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung
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setzungen begrindet werden kdénnen, sind diese auch grundséitz-
lich zul@ssig und stellen keinen Widerspruch zur Satzung an sich dar.

.§ 11 - Bauliche Anlagen in zweiter Reihe*
Anbauten an das Hauptgebdude und sonstige bauliche Anlagen
in den rickwdrtigen Grundsticksbereichen (bauliche Anlagen in
zweiter Reihe) dUrfen die bauliche Gesamthéhe des straBenseiti-
gen Hauptgebdudes nicht Uberschreiten®.

Diese Regelung wird grundsdtzlich im Bereich der Stadtvilla Man-
hagener Allee 56 (ehemaliges Krankenhaus) eingehalten, jedoch
nicht im Bereich der Stadtvila Manhagener Allee 54 (ehemalige
Rettungswache).

STADT RAUM @ PLAN

Bauliche Héhenent-
wicklung auf den
rOckwdartigen Grund-
stUcksbereichen:

moo 0] ,

Fassadenabwicklung Manhagener Allee
Nr. 58 Neubau Nr. 56

Nr. 54 Nr. 52

ehem. Krankenhaus ehem. Rettungswache

In der oben dargestellfen Fassadenabwicklung ist ersichtlich, dass
weitgehend der gesamte grUnderzeitliche Ensemblebereich durch
eine Zweigeschossigkeit und zusétzlicher Nutzung des Dachge-
schosses gepragt ist (dieses bauliche Héhenmotiv wurde im Ubri-
gen auch bei der Konzeption des Neubaus, links der Nr. 56 umge-
setzt).

Das Gebdude der Manhagener Allee Nr. 54 fallt in der Hohenent-
wicklung (Eingeschossigkeit und zusétzliche Nutzung des Dachge-
schosses) hierbei jedoch deutlich ab. Um hier ein bestimmtes MaR
an addquaten neuen Wohnraum in den rickwértigen Bereichen
zu gewdhrleisten, wird im Bereich der Manhagener Allee Nr. 54 von
der Regelung des § 11 abgesehen. Im Ubrigen wurde die Rege-
lung des § 11 getroffen, um hier insbesondere die Raumwirksamkeit
und die visuelle Erfahrbarkeit der einzelnen Stadtvillen vom &ffentli-
chen StraBenraum aus (also von der Manhagener Allee aus) nicht
zu gef@hrden. Insbesondere erst durch den Erhalt der beiden histo-
rischen Fassaden sowie des Neubaus einer dritten Stadtvilla (eben-
falls als asymmetrischer Giebel — Traufen — Typ) wird hier der ur-
sprongliche Villencharakter (Einzelhausbebauung) an der Manha-
gener Allee wieder hergestellt und gestarkt.

Durch die weiteren Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung sind nur bestimmte Gebd&udetypen im Geltungsbereich
der Satzung bzw. in den definierten Ensemblebereichen zuUl3ssig.
Aufgrund der festgelegten Ensemblebereiche sind hier (Manhage-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung

Zuldssige Gebdude-
typen (und damit
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sige Dachformen -
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ner Allee 54 und 56) nur asymmetrische Giebel-Traufen-Typen zulds-
sig.

.§ 6 - asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ —

Der asymmetrische Giebel-Traufen-Typ ist als ein- oder zweige-
schossiges Satteldach- oder Mansarddachgebdude mit der Haupt-
firstrichtung parallel zur StraBe auszufihren. Die Breite der straBen-
seitigen Giebelformation darf max. die Hdlfte der Gesamtgebd u-
deldnge befragen und muss sich asymmetrisch in die Gesamtfas-
sade einfliigen. Die Giebelformation ist als bauliche Einheit Jber al-
le Geschosse herzustellen und kann bis zu 1,00 m aus der Bauflucht
hervorragen. Die Firsthéhen des Hauptdaches und der Giebelfor-
mation sind gleich. Die Giebelformation ist in den gleichen Mate-
rialien und Farben wie die straBenseitige Trauffassade auszufih-
ren.’

Diese Regelung steht damit urséichlich im Zusammenhang mit § 5
(ersten beiden Absdatze) der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

+§ 5 - Sachlicher Geltungsbereich -

Die nachfolgenden Regelungen des Teils B - Gestaltungssatzung
gelten fUr alle Um-, Erweiterungs- und Neubauten der Hauptge-
bdude sowie fUr sonstige bauliche Verdnderungen auf den Grund-
stUcken und fUr Werbeanlagen.

Bei der Neuerrichtung von Hauptgebduden sind nur Gebdudety-
pen zuldssig, die den Gebdudetypenbeschreibungen in den §§ 6
bis 10 entsprechen. Innerhalb der in Plan 2 festgelegten Ensemble-
bereiche, die Uberwiegend bzw. ausschlieBlich durch einen Villen-
typ charakterisiert sind, ist bei der Neverrichtung des Hauptgebd u-
des dieser bestimmende Villentyp des jeweiligen Ensemblebereichs
gem. den Vorgaben der §§ & bis 10 dieser Satzung wieder zu er-
richten.”

Die ausschlieBliche Zul&ssigkeit von bestimmten historischen Ge-
bdudekubaturen (immer mit geneigten Dachformen) soll hier in
erster Linie die stadtrdumliche Entwicklung der straBenseitigen Be-
bauung regeln und weniger die mégliche bauliche Entwicklung
der rUckwdrtigen (und vom &ffentlichen StraBenraum kaum oder
wenig einsehbaren) Bereiche der jeweiligen Grundsticke. Da ins-
besondere das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen an der
Manhagener Allee (Sicherung und Wiederherstellung der Abfolge
von mehreren einzelnen Stadtvillen als asymmetrische Giebel —
Traufen - Typen) gewdhrleistet ist, kann hier bzgl. der Festlegung nur
bestimmte Gebdudetypen (und damit verbunden auch bestimm-
ter Dachformen) auf den rickwdrtigen Grundsticksflédchen umzu-
seizen, abgesehen werden. Hier sollen enfsprechend der Plo-
nungskonzeption auch Gebdude mit Flachd&chermn als zul@ssig de-
klariert werden - dies reduziert auch die bauliche H6henentwick-
lung und verringert dadurch auch Verschattungen auf benachbar-
ten Bereichen und stérende Auswirkungen auf die straBenseitigen
Gebdude.

Ahnliches gilt auch for die Anlage der zwei (hinter den drei Stadtvil-
len) zurUckversetzten und gestalterisch abgesetzten (und damit

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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optisch weniger auffallenden) Treppenhduser. Diese sollen eben-
falls ein Flachdach als oberen Abschluss erhalten und minimieren
durch ihre transparente und einfache Kubatur negative optische
Auswirkungen auf die drei straBenseitigen solitéren Stadtvillen.

Aufgrund der Bestandssituation ragen die jeweiligen straBenseiti-
gen Erker- / Giebelformationen (des asymmetrischen Giebel — Trau-
fen - Typs) bei den historischen Fassaden der Geb&ude Manhage-
ner Allee Nr. 54 und 56 in Teilen um fast 2,0 m aus der Ubrigen Bau-
flucht der fraufsténdigen Gebdudeteile. Dies entspricht der tat-
sGchlichen historischen Gegebenheit der historischen Stadtvillen,
entspricht jedoch nicht der Festsetzung des § 6 - asymmetrischer
Giebel-Traufen-Typ:

».....DIe Giebelformation ist als bauliche Einheit Uber alle Geschos-
se herzustellen und kann bis zu 1,00 m aus der Bauflucht hervorra-
gen.”

Diese Abweichung von den satzungsmdBigen Festlegungen zur Er-
ker- / Giebelformation wurde auch beim Neubau der 3. Stadtvilla
genutzt, um hier insgesamt ein einheitliches (und mit den histori-
schen Fassaden abgestimmtes) straBenseitiges Erscheinungsbild al-
ler drei Stadtvillen zu gewdhrleisten.

Aufgrund der vorliegenden Planungen fir die weitere Entwicklung
des Vorhabenbereichs Manhagener Allee Nr. 54 und Nr. 56 muss
daher von folgenden Festsetzungen der Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung fUr die Ahrensburger Villengebiete vom November
2008 im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB und auf Grundlage des § 18
der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung befreit werden:

§ 11 - Bauliche Anlagen in zweiter Reihe
§ 5 - Sachlicher Geltungsbereich und
§ 6 - asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ

Dies wurde bereits kommunalpolitisch beraten und beschlossen.

Die sonstigen einzuhaltenden Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 95 sowie die Festsetzungen der Vor-
haben- und ErschlieBungspléne gem. 12 BauGB und der Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung fir die Ahrensburger Villengebiete
vom November 2008 bleiben hiervon unberihrt.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung
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5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Fidchennutzungsplan

Der rechtswirksame Fl&chennutzungsplan der Stadt Ahrensburg
sieht fUr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Wohnbaufldche dar. Da aufgrund der geplanten
Nutzung der Vorhabenplanung ein Aligemeines Wohngebiet WA
gem. § 4 BauNVO ausgewiesen wird, ist das Entwicklungsgebot des
§ 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB gewdhrleistet: Bebauungspldne sind aus
dem Fl&chennutzungsplan zu entwickeln. Eine Anderung bzw. Be-
richtigung (Anpassung) des Fidchennutzungsplans ist daher nicht
notwendig.

52 Landschaftsplan

Auf Ebene des Landschaftsplans der Stadt Ahrensburg wird der Be-
reich als bestehende Wohn- und Mischbaufldche ausgewiesen
und korrespondiert daher ebenfalls mit den zukUnftigen Nutzungs-
ausweisungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Berich-
tigungen des L-Plans sind nicht notwendig.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung
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6. Vertraglichkeitsuntersuchungen

6.1 Verkehrliche Belange

»Verkehrsgutachten Manhagener Allee”, von d + p d@nekamp
und partner, vom 26.08.2013 - Zusammenfassung:

6.1.1 vorhandene Situation

Die zu untersuchende geplante ErschlieBung befindet sich in der
Manhagener Allee (L91) auf Hohe von Hausnummer 54 in der Stadt
Ahrensburg. Die geplante ErschlieBung erfolgt direkt Uber die Man-
hagener Allee. FUr die Untersuchung wird der maBgebliche Kno-
tenpunkt Manhagener Allee / ErschlieBung betrachtet. Es ist ge-
plant die ErschlieBung als Grundstickszufahrt an die Manhagener
Allee anzubinden.

Die Manhagener Allee fUhrt in Richtung Norden zum Stadtzentrum
und Bahnhof der Stadt Ahrensburg und in Richtung SUden nach

GroBhansdorf bzw. zum, Ostring. Auf der Manhagener Allee sind im

Bereich des betrachteten Knotenpunktes keine Linksabbiege-
fahrstreifen vorhanden.

Um die bestehende Verkehrssituation in der Manhagener Alle zu er-
fassen wird der Masterplan Verkehr der Stadt-Ahrensburg zugrunde
gelegt. Somit sind in dem betreffenden Abschnitt werktaglich ca.
18.000 Kfz / 24 h als Querschnittsbelastung vorhanden. Die gréBte
Belastung am Knotenpunkt ist zwischen 18 und 19 Uhr zu erwarten.
Als maBgebende stindliche Verkehrsbelastung wird somit die
Nachmittagsspitze angesetzt.

6.1.2 Verkehrsaufkommen

Unter Bezugnahme auf die Einwohnerzahl ergeben sich fir das ge-
plante Baugebiet - unter BerUcksichtigung einer Wegehdufigkeit
von mindestens 3,5 bis maximal 4,0 Wege (rechnerisch somit 3,7:5)
pro Einwohner und Tag sowie aufgrund der guten Verkehrsanbin-
dung durch ein hochwertiges OPNV-Angebot einem Anteil des MIV
von 30 bis 50 (rechnerisch 40) Prozent - bei einem Belegungsgrad
von 1,3 Personen je Kfz im Mittel 60 Fahrten pro Tag.

Im Allgemeinen gilt, dass unter gUnstigen Voraussetzungen, d.h. bei
Erreichbarkeit von Nahversorgungs- und Gemeinbedarfseinrich-
tungen auf kurzen Wegen und attraktiver OPNV-ErschlieBung der
Pkw-Anteil nur etwa 30 % aller Wege betrégt. Im umgekehrten Fall,
d.h. bei fehlenden oder weit entfernten Nahversorgungs- und Ge-
meinbedarfseinrichtungen und nicht attraktiver OPNV-Anbindung,
betragt der Pkw-Anteil ca. 70 %.

Durch die Besucher der geplanten Wohnbebauung sind hier werk-
tags bei einem MIV-Anteil von 30 bis 50 (rechnerisch 40) Prozent
und einem Anteil von maximal 5 Prozent am Einwohnerverkehr im
Mittel zusatzlich 4 Fahrten pro Werktag zu erwarten.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung
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Als Gesamtverkehr aus der ErschlieBung sind somit unter Ber{ck-
sichtigung des zusatzlichen Wirtschaftsverkehres (Anlieferung, Ver-
sorgung etc.) im Mittel 68 Kfz-Fahrten in 24 Stunden zu erwarten.

6.1.3 Tagesbelastung und Stundenwerte

Teilt man diese Gesamtleistung nun auf richtungsbezogene Einzel-
strome auf, so ergeben sich als Quell- bzw. Zielverkehr als Mittel 35
Kfz pro Tag.

Unter BerUcksichtigung der normierten Tagesganglinie  (For-
schungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Hinweise zur
Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen) fur den
vorliegenden Gebietstyp sind maximal 5 Fahrzeuge in der Zeit von
6 bis 7 Uhr als Quellverkehr und maximal 5 Fahrzeuge als Zielverkehr
in der Zeit von 17 bis 18 Uhr zu erwarten. Fir die geplante Bebau-
ung ergeben sich in der maBgebenden Spitzenstunde (17 - 18 Uhr)
3 Fahrzeuge als maximaler Zielverkehr und 5 Fahrzeuge als Quell-
verkehr in diesem Zeitraum.

6.1.4  Verteilung Verkehrsstrome

Auf Grundlage des Masterplans Verkehr sind die Verteilungen am
Knotenpunkt L91 /PlanstraBe fUr die heutige Situation abgeschdtzt
worden. FUr die geplante ErschlieBung wird der Quellverkehr aus
dem B-Plangebiet mit 90 Prozent Richtung Stadtzentrum und 10
Prozent Richtung SUden angesetzt. Der Zielverkehr zur geplanten
ErschlieBung ist im ungUnstigsten Fall mit 90 Prozent aus Richtung
Stden und mit 10 Prozent aus Richtung Stadtzentrum anzusetzen.

6.1.5 Gesamtbewertung

FOr die zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus der ErschlieBung
des Gebietes Manhagener Allee 54-56 ist fir die heutige Verkehrssi-
tuation sowie fUr das Prognose-Jahr 2030 eine gleich bleibende
Verkehrsqualitat fir die betrachtete EinmUndung gewdhrleistet.
Der Verkehr auf und von der Manhagener Allee ist nicht beein-
tréchtigt. Das Rechtsabbiegen aus der PlanstraBe ist ebenfalls mit
einer guten Verkehrsqualitét (Stufe B) méglich. Lediglich die Links-
abbieger aus der PlanstraBe (mUssen mit einer Qualitétsstufe D)
Wartezeiten hinnehmen.

Auf die Einrichtung eines Linksabbiegefahrstreifens auf der Manha-
gener Allee kann somit verzichtet werden. Eine Signalisierung ist
aufgrund der rdumlichen Né&he zu den angrenzenden Knotenpunk-
ten nicht sinnvoll und auch grundsdatzlich nicht erforderlich.

6.2 Larmschutzbelange

wLa&rmtechnische Untersuchung zum B-Plan BV Manhagener Allee
54 - 56 in Ahrensburg”, vom BUro L&rmkontor GmbH, vom
30.08.2013 - Zusammenfassung:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. $5
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Seite 25



Stadt Ahrensburg
November 2014

6.2.1 Larmquellen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist ein schalltechnisches
Gutachten zu erarbeiten, in welchem die Auswirkungen der Fahr-
ten von Kfz aus oder zu der Tiefgarage auf die Wohnnachbarschaft
untersucht werden (Gewerbeldrm).

DarGber hinaus sind die Einflisse des prognostizierten StraBenver-
kehrsldrms auf die Planbebauung zu prifen. AnschlieBend sind die
GerGuschimmissionen durch den StraBenverkehr an den geplanten
Gebduden im Tagzeitraum zu berechnen und anschlieBend die
maBgeblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109 /1/ aus der Uberla-
gerung von StraBen- und Gewerbeldrmpegel zu bestimmen.

6.2.2. Gewerbeldrm (Nutzung der Tiefgarage)

Durch die Nutzung der Tiefgarage sind Beurteilungspegel von bis zu
46 dB(A) tags und bis zu 36 dB(A) nachts an der stdlich angren-
zenden Nachbarbebauung zu erwarten. Durch einzelne Geré&usch-
spitzen kdnnen hier Spitzenpegel von bis zu ca. 68 dB(A) auftreten.

Die Richtwerte der TA L&rm /2/ fir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden somit in der Nachbar-
schaft um mindestens 9 dB(A) tags und 4 dB(A) nachts unterschrit-
ten. Das Spitzenpegelkriterium wird jedoch mit um bis zu 8 dB(A) an
der Nachbarbebauung Uberschritten.

An den Fassaden der Planbebauung sind Beurteilungspegel von
bis zu 48 dB(A) am Tag und 38 dB(A) in der Nacht zu erwarten. Die
Richtwerte der TA Larm /2/ fir allgemeine Wohngebiete werden
somit tags um mindestens 7 dB(A) und nachts um bis zu 2 dB(A) un-
terschritten.

Auch bei der Planbebauung treten durch einzelne Gerduschspit-
zen an den ndchstgelegenen Immissionspunkten der Tiefgaragen-
zufahrten Spitzenpegel von bis zu 72 dB(A) auf und damit sind
Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums um bis zu 12 dB(A)zu
erwarten.

Die Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums an der Nachbar-
bebauung sind aus schallschutzfachlicher Sicht zu tolerieren, da sie
auch in vergleichbaren Einfamilienhaussituationen aufireten wor-
den. Stellplétze auf dem Privatgrund sind typisch for Fiichen auf
denen Einfamilienhduser stehen.

6.2.3 Verkehrslarm

Die Orientierungswerte der DIN 18005 /é/ fir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kénnen an den stra-
Benzugewandten Seiten um bis zu ca. 13 dB(A) tags und um bis zu
ca. 15 dB(A) nachts Uberschritten werden.

An den straBenabgewandten Nord- und Studfassaden k&nnen in
der Nacht in den obersten Stockwerken mit bis zu 47 dB(A) Uber-
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schreitungen um bis zu 2 dB(A) auftreten.

An den Stdfassaden der beiden um einen Hof gestalteten Neu-
bauten kénnen mit bis zu 60 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts Uber-
schreitungen um bis zu 5 dB(A) nachts und 6 dB(A) nachts auftre-
ten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 / 60 dB(A)
Tag / Nacht wird nicht Uberschritten.

Larmschutz in Gestalt von Larmschutzwénden kommt wegen der
stadtischen Struktur mit StraBe und straBennaher Bebauung nicht in
Frage. Aufgrund dessen sind zum Schutz vor Verkehrsl&rm nur passi-
ve SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden mdglich. Sollten
die R&Gume als Wohnungen genutzt werden, ist nachzuweisen, dass
die Schallddmmung der AuBenbauteile ausreicht.

Unter BerUcksichtigung der durch den Verkehrslédrm sowohl in der
Tag- als auch in der Nachtzeit verursachten Uberschreifungen der
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 /6/ sind im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan BV Manhagener Allee 54-56 Fest-
setzungen zum passiven L&rmschutz und zur Grundrissgestaltung
notwendig, um einen erforderlichen Gerduschimmissionsschutz zu
gewdhrleisten. FUr verbleibende Schiafrdume zur besonders belas-
teten Manhagener StraBe hin sollten zusétzlich zur ausreichenden
Luftschallddmmung der AuBenbauteile mit Schallschutzfenstern er-
gdnzend geeignete schallgeddmmte LGftungseinrichtungen vor-
gesehen werden.

6.2.4 Gesamtbewertung
Gewerbeldrm (Nutzung der Tiefgarage)

Der Gewerbeldrm durch die Tiefgaragenzufahrt ist sowohl im Plan-
gebiet als auch in der Nachbarschaft schalltechnisch mit den Nut-
zungen vertraglich.

Verkehrsldrm

Der Verkehrsl&rm im Plangebiet wird im Wesentlichen von der
Manhagener Allee verursacht. Die Crientierungswerte der DIN
18005 /6/ werden z.T. erheblich Uberschritten, die Schwelle zur
Gesundheitsgef&hrdung von 70 / 60 dB(A) Tag / Nacht wird jedoch
eingehalten.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile
sind entsprechend der Larmpegelbereiche V der zur Manhagener
Allee frontalen und Ldrmpegelbereiche IV zu den seitlichen Fassa-
den der drei Villen, ansonsten entsprechend L&rmpegelbereich I|
im Bebauungsplan gemdaB der DIN 4109: ,, Schallschutz im Hochbau
— Anforderungen und Nachweise* /1/ festzusetzen.

Die Anforderungen an die Luftschalldammung der AuBenbauteile
sind entsprechend der L&rmpegelbereiche V der zur Manhagener
Allee frontalen und Larmpegelbereiche IV zu den seitlichen Fassa-
den der drei Villen, ansonsten entsprechend Larmpegelbereich I
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im Bebauungsplan gemdaB der DIN 4109: , Schallschutz im Hochbau
- Anforderungen und Nachweise® /1/ festzusetzen.

6.3 Belichtung und Verschattung von Nachbargrundstiicken

Aufgrund der grundsatzlichen Sonnensténde sowie der Lage und
der Ausrichtung der Grundsticke und der baulichen Anlagen an
der Manhagener Allee kann es zu bestimmten Jahres- und Tages-
zeiten zu Verschattungen der jeweils nordwestlich gelegenen Ge-
bdude und Freifldichen kommen.

Daher wurde das Biro Claussen — Segelke, Stadtplaner aus Ham-
burg beauftragt, entsprechende digitale Verschattungsstudien zu
erarbeiten, die RUckschlUsse auf den Grad der jeweiligen Verschat-
tungen an Fassaden und Freibereiche an den benachbarten Ge-
bduden und Grundstlcken zulassen. Untersucht wurde hierbei
schwerpunktmdBig die Situation des direkt nordwestlich angren-
zenden GrundstUcks Manhagener Allee Nr. 52.

Es wurden dabei folgende Tage (in verschiedenen Jahreszeiten)
untersucht: 21. Juni, 05. Juli und 07. August, 21. Mdrz und 21. Sep-
tember sowie 17. Januar und 24. November. Die Tageskombination
begrindet sich hier in den tagesgleichen Sonnenstdnden und
Sonnenverlaufen.

Beurteilung am 21. Juni (Sonnenaufgang: 3:50 Uhr, Sonnenunter-
gang: 20:52 Uhr):

Im gesamten Tageszeitraum:

Keine Verschattung der SUd-Ost-Fassade

Keine Verschattung der Sid-West-Fassade

Beurteilung am 05. Juli und 07. August (Sonnenaufgang: 4:38 Uhr,
Sonnenuntergang: 19:54 Uhr):

Im gesamten Tageszeitraum:

Keine Verschattung der SUd-Ost-Fassade

Keine Verschattung der SUd-West-Fassade

Beurteilung am 21. Mdrz und 21. September (Sonnenaufgang: 6:21
Uhr, Sonnenuntergang: 18:33 Uhr):

Vollsténdige Besonnung der SUd-Ost-Fassade ab ca. 14:00 Uhr
Vollstdndige Besonnung der SUd-West-Fassade ab ca. 12:30 Uhr

Beurteilung am 17. Januar und 24. November (Sonnenaufgang:
8:26 Uhr, Sonnenuntergang: 16:33 Uhr):
Einstindige Besonnung beider Fassaden ab ca. 15:30 ist gegeben.

«Im vorliegenden Fall hdlt das bereits bestehende Gebdude der
Alten Rettungswache Manhagener Allee 54 den Mindestabstand
nach LBO mit mindestens 2,50 m nicht ein. Auch die Villa Manha-
gener Allee 52 liegt mit ca. 2,00 m deutlich unterhalb der einzuhal-
tenden Abstandsfliche von mindestens 3,00 m bis zur Grund-
stUcksgrenze.

Aufgrund der fehlenden Rechtsbestimmungen zur Besonnung ist es
allgemein anerkannt, Bezug auf die DIN 5034-1 Tageslicht in Innen-
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rdumen zu nehmen und die Erhaltung der dort vorgegebenen ein-
stindigen Besonnung am 17. Januar eines Jahres als Mindestan-
forderung zu Grunde zu legen. In der DIN heiBt es hierzu wortlich:
«Ein Wohnraum gilt als ausreichend besonnt, wenn seine Beson-
nungsdauer in Fenstermitte am 17. Januar mindestens eine Stunde
betrdgt. Eine Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn in ibr
mindestens ein Wohnraum ausreichend besonnt wird".

Zusdtzlich wird regelmdBig der Beschluss des OVG Berlin vom
27.10.2004 herangezogen. Das Gericht hatte entschieden, dass die
Anforderungen an die Besonnung von Wohnungen als gewahrt zu
bewerten sind, wenn am 21. Mdrz/ 21. September eines Jahres ei-
ne Besonnungsdauer von zwei Stunden gegeben ist. In der Be-
standssituation findet eine Verschattung der SUdfassade der unter-
suchten Villa Manhagener Allee 52 durch die Rettungswache
Manhagener Allee 54 am Vormittag Uber das gesamte Jahr statt.
Die betroffene Fassade ist jedoch fensterlos. Die Verschattung die-
ser fensterlosen SUdfassade ist somit auch bei der Betrachtung der
Auswirkungen durch die Neubebauung unerheblich. Gegenstand
der Befrachtung ist ausschlieBlich die befensterte Westfassade.

Die Modellierung der Bebauungssituation zeigt, dass durch das
Neubauvorhaben in der hellen Jahreszeit (Anfang Mdirz bis Ende
Oktober), wenn die Sonne hoch steht und Sonnenstrahlen relativ
senkrecht auf die BaukSrper einstrahlen, d.h. entsprechend kurze
Schatten fallen, am friihen Vormittag eine Verschattung der Be-
standsbebauung durch die Neubebauung erfolgt. Dies wird an-
hand der Abbildungen auf den nachfolgenden Seiten verdeut-
licht. Die in der Rechtsprechung geforderte mindestens zweistindi-
ge Besonnung am 21. Mdrz eines Jahres ist aber am Nachmittag
ab etwa 13.00 Uhr fir die gesamte Fassade gegeben. Bereits ab
etwa 11.00 Uhr st die Fassade Uberwiegend besonnt.

In der dunkleren Jahreszeijt (Anfang November bis Ende Februar)
wird die Westfassade durch die relativ tief stehende Sonne und
lange Schattenwdirfe bis in den Nachmittag hinein verschattet, Die
Vorgaben der DIN 5034-1 werden allerdings eingehalten. Die rele-
vante Westfassade des Gebdudes wird am Stichtag des 17. Janu-
ars ab etwa 14.30 Uhr so besonnt. dass mindestens ein Wohnraum
fUr mindestens die Dauver einer Stunde ausreichend besonnt wird.
Das Vorhaben verdndert die Besonnungssituation des benachbar-
fen Gebdudes. Im Ergebnis werden aber alle Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse hinsichtlich der ausreichenden Beson-
nung der Bestandsbebauung gewahrt,

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass das Modell die geografische
Lage Ahrensburgs zwar korrekt bericksichtigt, die meteorologische
Lage jedoch véliig unberlcksichtigt bleibt. Konkret heiBt das, dass
in dem Modell stets die Sonne scheint, Regenereignisse oder Be-
wdlkung werden nicht simuliert. Aus den Daten der meteorologi-
schen Jahrbiicher jst jedoch ersichtlich, dass es in diesen Breiten an
durchschnittlich 135 Tagen im Jahr regnet. Auch die Verschat-
fungssituation durch vorhandenen und weiterhin bestehenden
Baumbestand wurde nicht in die Bewertung eingestellt.”
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Sonnenaufgang: 621 Volistandige B g der Siidfassade Wohnh Schattenstudie am
Sonnenuntergang: 18:33 Manhagener Allee 52 ab ca. 14:00 Uhr. 21.03 und 21.09.

11:00 Uhr

13:00 Uhr 14:00 Uhr

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 %
Begrindung Selfe 30



Stadt Ahrensburg
November 2014

/. Anmerkungen zum Planungsinstru-
ment und zum Aufstellungsverfahren

73 Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB in
Verbindung mit Bebauungspl@ne der Innenentwicklung
gem. 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 95 wird als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gem. § 12 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
~Bebauungsplane der Innenentwicklung" aufgestelit.

Bei Anwendung des § 12 BauGB ,vorhabenbezogener Be-
pbavungsplan” muss der Vorhabentréger zur DurchfUhrung des
Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen bereit und in der
Lage sein (der Vorhabentrager ist insoweit bereits Eigentimer der
in Frage kommenden GrundstUcke) und sich zur DurchfUhrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur (ggf. teilweisen)
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichten (u.a.
durch Abschluss des sogenannten DurchfGhrungsvertrages vor Sat-
zungsbeschluss).

DarOber hinaus muss parallel zur Erarbeitung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans der sogenannte Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan konkret entwickelt werden. Diese hochbaulich — archi-
tektonischen Pldne und Erlduterungen werden verbindliche Be-
standteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Anwendung des §
13a BauGB sind ebenfalls gegeben:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Planungsziel ins-
besondere die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der
in Frage kommenden Fldchen vor und ist somit zweifelsfrei eine
MaBnahme der Innenentwicklung (§ 13 a Abs.1 Satz 1 BauGB).

Die zukUnftige zuldssige Grundfliiche unterschreitet (u.a. aufgrund
der GroéBe des Plangeltungsbereichs) deutlich den sogenannten
Kappungswert von 20.000 m2 maximal zul&ssiger Grundflche (§ 13
a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB) - die bisherige Grobkonzeption sieht ei-
ne max. Grundfléche von ca. 1.500 m2 vor.

Es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur DurchfOhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen
(§ 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB), Nutzungsziel ist Uberwiegend Woh-
nen, ggfs. anteilig auch Dienstleister, freie Berufe etc., also typische
Nutzungskategorien eines Allgemeinen Wohngebietes

Aufgrund der Innenstadtlage gibt es ferner keine Anhaltspunkte fur
eine BeeintrGchtigung von FFH-Gebieten und von Vogelschutzge-
bieten (§ 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Aufgrund der Nutzungsziele (sehr Uberwiegend Wohnen) am
Standort Manhagener Allee wird auch die geordnete stédtebauli-
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che Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintréichtigt (§ 13
a Abs. 2 Nr. 2 BauGB), im Ubrigen sieht der Fichennutzungsplan for
diesen Bereich bereits Wohnbaufl&che vor.

Daraus ergeben sich , Verfahrenserleichterungen®, die jedoch nur
teilweise angewandt werden.

Aufgrund der Lage des Vorhabenbereichs in zentraler innersté&dti-
scher Lage, des bauhistorischen Umfelds (Bereich der Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung fUr die Ahrensburger Villengebiete) sowie
der planerischen Zielkonzeption einer wohnbaulichen Nachver-
dichtung wird auf die DurchfUhrung der frihzeitigen Beteiligungen
und hier insbesondere auf die Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
(frGhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit) nicht verzichtet. Die ein-
zig sinnvolle Vorgehensweise bei vorhabenbezogenen Planungen
ist eine offene und offensive Darstellung des Projekts fUr alle Betei-
ligten und Betroffenen. Eine abendliche Informationsveranstaltung
hierzu fand am 31.10.2013 im Rathaus der Stadt Ahrensburg statt.

Ebenso wird eine Umweltprifung bzw. ein Umweltbericht erarbei-
tet, da alle naturschutzrechtlichen und ~fachlichen Belange sowie
v.a. die Schutzgiter Mensch und Kultur auf jeden Fall gepruft wer-
den muUssen.

Unabhdngig davon ist zwingend ein Artenschutz — Fachbeitrag
durch einen Landschaftsarchitekten zu erarbeiten.

GemdB den Regelungen des § 13 a BauGB kann jedoch die Erar-
beitung der sogenannten ,zusammenfassenden ErklGrung” entfal-
len.

72 Durchfbhrungsvertrag

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 besteht grundsdaitz-
lich aus drei verschiedenen Rechtselementen:

e dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
* dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
e dem DurchfUhrungsvertrag

Rechtsgrundlage hierfUr ist § 12 BauGB wvorhabenbezogener Be-
bauvungsplan®:

1. wenn der Vorhabentréger auf der Grundlage eines mit der
Gemeinde abgestimmten Plans zur DurchfUhrung der Vorha-
ben- und ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) bereit und in der Lage ist,

2. und sich zur DurchfUhrung innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder
teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflich-
tet (DurchfGhrungsverirag),

3. kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen.
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Zentrale Inhalte des Entwurfs des DurchfUhrungsvertrages sind dao-
bei insbesondere:

¢ zeitliche und inhallliche Regelungen zur DurchfUhrungsver-
pflichtung

¢« umfassende textliche Beschreibung des Vorhabens

e Regelungen zur Fassadengestaltung

e BerUcksichtigung der Vorgaben der Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung fUr die Ahrensburger Villengebiete — Hinweis auf
notwendige Befreiungen von einzelnen Festsetzungen dar Sat-
zung

«  Verpflichtung zur Errichtung eines Kinderspielplatzes

Ausgestaltung der Tiefgaragenzufahrt und zum Uberfahrtsrecht

fUr die ErschlieBung des Grundsticks Manhagener Allee Nr. 52

Regelungen zum Baumschutz an der Manhagener Allee

Regelungen zur notwendiger Feuerwehraufstellfliche

Regelungen zur Gestaltung der MUllbehdlterstandorte

Regelungen der Baumschutzsatzung und der damit verbun-

denen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

¢  Regelungen zum Artenschutz bei Baumfdll- und Abbrucharbei-
ten

» Regelungen zur Nutzung o&ffentlicher Flichen wd&hrend der
Bauzeit

* Regelungen zu sonstigen GrundstUcksangelegenheiten -
GrundstUckstauch an der Manhagener Allee

* Sowie weitere Ubliche vertragsrechtliche Standardregelungen
wie Haftungsausschluss und Vertragsstrafen etc.

®

7.3 Regelungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

§ 12 BauGB ,Vorhaben und ErschlieBungsplan® begrindet letzt-
endlich die Zulassigkeit eines bestimmten Vorhabens, das vom
Vorhabentrager initiiert ist und von diesem gemdB Durchfihrungs-
vertrag baulich in einer bestimmten Frist umgesetzt werden muss.

Stellt die Gemeinde hierzu den ,vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan® nach den Baugebietskategorien gem. BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) auf, ist dennoch sicherzustellen, dass die aus-
schlieBliche Vorhabenbezogenheit des Projekts gewahrt bleibt.

In diesem Fall schreibt der Bundesgesetzgeber (§ 12 Abs. 3a
BauGB) folgendes vor:

Wwird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung ei-
nes Baugebietes aufgrund der Baunutzungsverordnung (im Fall des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 95 ein Allgemeines
Wohngebiet gemd&B § 4 BauNVO) oder auf sonstige Weise eine
bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter ent-
sprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zu-
IGssig_sind, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentréiger im
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DurchfUhrungsvertrag verpflichtet.

Die zwingende Sicherstellung, dass nur das Vorhaben des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans baulich umgesetzt wird, erfolgt daher
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 gemdB den Vor-
gaben des BauGB durch eine Festsetzung gemdB § 13 a Abs. 3
i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB (s.0.).

7.4 Verfahrensdaten

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 95 wurde am 23.09.2013 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Ahrensburg gefasst (zuvor am 21.08.2013
durch den Bau- und Planungsausschuss und am 11.09.2013 durch
den Umweltausschuss).

Die frlhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1
BauGB erfolgte durch eine abendliche Informationsveranstaltung
im Foyer des Rathauses der Stadt Ahrensburg am 31.10.2013.

Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemdB § 4 Abs. 1 BauGB er-
folgte durch eine Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange vom 10.12.2013 bis 10.01.2014 (Anschreiben und
Versand der Unterlagen vom 10.12.2013).

Die Beteiligung der (“)ffenﬂichkej_'r gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
vom 01.08.2014 bis 04.09.2014 (,,Offentliche Auslegung").

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréiger dffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch Anschreiben vom
30.07.2014.

Die Satzung wurde am 24.11.2014 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung gefasst.
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8. Baumverlust

Im Plangeltungsbereich missen aufgrund der vorliegenden Vorha-
benplanung schitzenswerte (gemd&B der Ahrensburger Baum-
schutzsatzung) und auch nicht schitzenswerte Bdumen zukinftig
fortfallen.

Um die Wertigkeit der einzelnen entfallenden B&ume und damit
auch die Ausgleichsregelungen bestimmen zu k&nnen, wurde hier-
fir ein Fachgutachter (BUro Landschaftsarchitektur+) beauftragt,
der detailliert die Eingriffe und eine Baumbewertung darstellt und
bewertet.
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Legende
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gem. Baumschutzsatzung
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Insgesamt werden 10 (gemdB Baumschutzsatzung) erhaltenswerte
BGume fortfallen (B&ume rot hinterlegt), darunter sind vier Ahorn,
zwei Weiden, eine Blutbuche, eine Atlas-Zeder, eine Linde und eine
Robinie.

Diese zehn B&ume und auch die nicht schitzenswerten B&ume
(die entfernt werden mUssen), werden gemdB der Regelungen des
DurchfGhrungsvertrages durch Ersatzpflanzungen im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 88 ausgeglichen, da Neupflanzungen im
Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 95 nicht méglich sind.

Die bestehenden Alleebdume an der Manhagener Allee werden
durch die BaumaBnahme nicht tangiert — dennoch sind diese wéh-
rend der BaumaBnahme entsprechend zu sichern.

Die Wurzelraum der Bestandseiche an der GrundstUcksgrenze zum
Nachbargrundstick Haus Nr. 58 (auf ffentlichem Grund) wird
durch eine bautechnische MaBnahme in Form einer Wurzelbriicke
vor Verdichtung durch den Fahrzeugverkehr geschitzt, die aufre-
tenden Lasten werden aufgenommen und auBerhalb des Wurzel-
raums abgetragen.
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9. Artenschutz - Beitrag

9:1 Rechtliche Grundlagen

Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im Ver-
fahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Ahrensburg
Nr. 95 ist eine Profung erforderlich, ob durch das Vorhaben ge-
schUtzte Tier- und Pflanzenarten von den Verbotstatbesténden des
§ 44 (1) BNatSchG betroffen sein kénnen. Ein Bebauungsplan kann
zwar nicht unmitteloar die Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG
auslésen. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unmittelbar
nur fOr die Zulassungsentscheidung bzw. die Baugenehmigung.
Dennoch ist bereits wéhrend der Planaufstellung zu prifen, ob
durch die Umsetzung der Inhalte eines Bebauungsplans arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausgeldst werden kdnnen.

Als grundsatzliche Wirkungen sind vor allem folgende Beeintrdchti-
gungen denkbar:
¢ Inanspruchnahme funktional bedeutender (Teil-)Habitate
durch Bau und Anlagen, insbesondere der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten [Zugriffsverbot nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (Ent-
nahme, Beschddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhest&tten)],
e baubedingte Individuenverluste [Zugriffsverbot nach § 44
(1) Nr. 1 BNatSchG (Nachstellen, Fangen, Verletzen, Toten)].

Entsprechend der derzeit gdngigen Praxis sind folgende Arten-
gruppen von artenschutzrechtlicher Relevanz:
» Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (RL 92/43/EWG),
e Europdische Vogelarten (streng geschitzte sowie beson-
ders geschitzte Vogelarten).

Das Planungsbiro ,leguan® legte zum 28.04.2014 ein Artenschutz-
gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 vor.
Untersucht wurden hierbei:

¢ Fledermduse der Gebdude

¢ baumhd&hlenbewohnende Fledermduse

s Brutvdgel der Gebdude

e Brutvdgel des Gehdlzbestandes

9.2 Fledermd&use der Gebdude

Es wurden keinerlei Hinweise auf ein Vorkommen gefunden. Den-
noch sind grundsétzlich ,,Bauzeitenregelungen® einzuhalten:

Bei einem Abiriss in den Wintermonaten (01.12. — 28.02.) ist vor Be-
ginn der Abrissarbeiten (sp&testens November) der Gebdudebe-
stand nochmals zu kontrollieren (&kologische Baubegleitung). Bei
ausbleibendem Nachweis von Fledermdusen ist ein sofortiger Abriss
moglich.

Bei aktuellem Nachweis durch einen Experten, dass keine Fleder-
mause im und am Gebdude vorkommen, kann auf Antrag und mit
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Genehmigung auch zu sonstigen Zeiten ein Abriss erfolgen.

Werden Fledermduse nachgewiesen, sind Vergr&mungsmaBnah-
men oder UmsiedlungsmaBnahmen durchzufUhren, danach ist ein
Abriss moglich.

Bei einem Abriss im FrOhjahr (01.03. — 30.04.) ist der Gebdudebe-
stand unmittelbar vor dem Abriss zu Uberprifen (6kologische Bau-
begleitung).

Bei ausbleibendem Nachweis ist ein sofortiger Abriss maoglich. Bei
aktuellem Nachweis durch einen Experten, dass keine Fledermduse
im und am Gebdude vorkommen, kann auf Antrag und mit Ge-
nehmigung auch zu sonstigen Zeiten ein Abriss erfolgen.

Werden Fledermduse nachgewiesen, ist ein Abriss ab Mérz (nach
Ende Kernzeitraum der Winterruhe) méglich. Der Abriss muss bis En-
de April (vor Beginn der Wochenstubenzeit) durchgefUhrt werden,
bzw. es sind rechtzeitig erfolgreich Vergrdmungs- oder Umsied-
lungsmaBnahmen durchzufUhren; danach ist ein Abriss maoglich.

Sollten dennoch wdhrend der Abrissarbeiten Fledermduse ent-
deckt werden, ist unverziglich ein «Fledermausspezialist einzu-
schalten.

9:3 baumhdhlenbewohnende Fledermd&use

Autgrund der Bestandserhebung kann eine Nutzung als Wochen-
stube und Winterquartier ausgeschlossen werden.

9.4 Brutvégel der Gebdude

Die Nutzung des Efeus an der Gebdudefassade als Brutstétie ist
nicht auszuschlieBen. Eine britende StraBentaube im Bereich der
Fassade wurde festgestellt.

Bauliche Tatigkeiten missen auBerhalb der Brutzeit erfolgen, zeit-
lich also nicht zwischen 15.03. bis 30.09. Bei Nachweis innerhalb der
Schutzfrist, dass keine Végel durch einen Abriss gefdhrdet sind,
kann auf Antrag auch innerhalb der Schutzfrist ein Abriss erfolgen.

9.5 Brutvdgel des Gehdlzbestandes

Vorkommende Arten sind landesweit ungefdhrdet. Bauliche Tétig-
keiten muUssen auBerhalb der Brutzeit erfolgen, zeitlich also nicht
zwischen 15.03. bis 30.09. Bei Nachweis innerhalb der Schutzfrist,
dass keine Vogel durch die Entnahme von Gehdlzen gefdhrdet
sind, kann auf Antrag und mit Genehmigung auch innerhalb der
Schutzfrist eine Fallung erfolgen.

Der dauerhafte Verlust der Lebensstétten (Rodung der Baume) ist
im Rahmen der Anwendung der Baumschutzsatzung der Stadt Ah-
rensburg zu kompensieren.
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9.6 Sonstige Untersuchungen
SGugetiere (auBer Fledermdusen)

Ein Vorkommen weiterer S&ugetierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie ist auf Grund fehlender geeigneter Biotopstrukturen aus-
geschlossen. So ist auch ein Vorkommen der Haselmaus infolge der
artsperzifisch nicht geeigneten Habitatstruktur auszuschlieBen.

Amphibien und Reptilien

Amphibien sind aufgrund fehlender geeigneter Laichgewdsser im
Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten.

Aufgrund der aktuellen Nutzungsstrukturen und der Bodenverhdli-
nisse wird ein Vorkommen von Reptilien innerhalb des Untersu-
chungsgebietes nicht erwartet.

Fische

FlieB- oder Stillgewdsser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhan-
den. Die Gruppe der Fische ist daher fUr die weitere Konfliktanalyse
nicht relevant.

Kafer

Vorkommen von Ké&ferarten des Anhangs IV der FFH-RL (u.a. gelis-
tete Holzk&fer) kdnnen aufgrund der aktuellen Verbreitung bzw. ih-
rer spezifischen Lebensraumanspriche, die im Untersuchungsraum
nicht erfOllt sind, ausgeschlossen werden.

Libellen

FlieB- oder Stillgewdsser als essenzielle Habitatbestandteile der Li-
bellen sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die Gruppe
der Libellen ist daher fUr die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.

Schmetterlinge

Die im Anhang IV der FFH-RL gefUhrten Schmetterlingsarten sind in
Schleswig-Holstein  aktuell nicht verbreitet. Vorkommen von
Schmetterlingsarten des Anhangs IV der FFH-RL im Untersuchungs-
raum kénnen daher ausgeschlossen werden. Raupennahrungs-
pflanzen wie das Zottige Weidenréschen und das KleinblUtige Wei-
denréschen sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass auch das
potenzielle Auftreten des Nachtkerzenschwérmers hier auszuschlie-
Ben ist.

Weichtiere

Geeignete Lebensrdume fUr die in Schleswig-Holstein vorkommen-
den Mollusken des Anhangs IV der FFH-RL sind im Untersuchungs-
gebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der Weichtiere ist daher for
die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Seite 39



Stadt Ahrensburg
November 2014 STADT RAUM @ PLAN

Pflanzenarten

Ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie wird aufgrund der Biotopauspréigung und der Nutzungs-
struktur und somit wegen des Fehlens der standértlichen Vorausset-
zungen im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen. Eine Betrachtung
der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist daher nicht
erforderlich.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 *
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10. BegrUndung der Festsetzungen
10.1  Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Aufgrund der angestrebten Wohnnutzungen wird fir den gesam-
ten Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauN-
VO vorgesehen, wobei die ausnahmsweisen zul@issigen Nutzungen:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fUr Verwaltungen, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe ausgeschlossen werden. Diese Nutzungsaus-
schlUsse begrinden sich in der Sicherstellung der eigentlichen
Wohnnutzung im Vorhabenbereich.

Aus den gleichen Beweggrinden wurde fir den Bereich der stra-
Benseitigen Stadtvillen (Allgemeines Wohngebiet WA/1) festgelegt,
dass nur Rdume (jedoch keine Gebd&ude) fir freie Berufe zuldissig
sind. Hiermit sollen gréBere Dienstleistungseinrichtungen, Boros,
Arztpraxen etc. vermieden werden, da entsprechende Stellplétze
fUr eine hohe Frequenz von Besucher-, Kunden- oder Patientenver-
kehre fehlen.

Um in den rickwdrtigen Grundsticksbereichen (Allgemeines
Wohngebiet WA/2) eine sehr Uberwiegende Wohnnutzung ge-
wdahrleisten zu kénnen, wurden hier Gebdude und Rdume fir freie
Berufe als unzuldssig festgesetzt.

Zur Sicherstellung, dass nur das Vorhaben des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes baulich umgesetzt wird, erfolgt im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 95 gemdB den Vorgaben des BauGB
die Ausweisung einer Festsetzung gemdB § 13 a Abs. 3a i.V.m. §9
Abs. 2 BauGB: ,, Unabhdngig der Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung unter Pkt. 1.1 und 1.2 wird festgesetzt, dass im Rah-
men dieser festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zul&ssig
sind, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentréiger im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.*

GemdB Vorhabenplanung werden alle nachzuweisenden Stellpl&it-
ze in einem Tiefgaragengeschoss nachgewiesen. Um hier zusétzlich
die Freibereiche (insbesondere die Zufahrtszone zur Tiefgarage) vor
Stellplatzen und Garagen zu schitzen, wird festgesetzt, dass ober-
irdische Stellplatze und Garagen im gesamten Plangeltungsbe-
reich unzul@ssig sind.

10.2  MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

GemdB den Dichtewerten der Vorhabenplanung wird fir den ge-
samten Vorhabenbereich eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,45
festgesetzt. Dieser GRZ — Wert Uberschreitet geringfugig die Ober-
grenzen der GRZ fUr Allgemeine Wohngebiete (§ 17 Abs. 1 BAuN-
VO) um 0,05. Durch das novellierte Baugesetzbuch (2014) sind je-
doch Uberschreltungsmoghchkenen dieser Obergrenzen zul&ssig,
soweit sie stadtebaulich begrindet werden kénnen und wenn die
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Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaB-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse nicht beeintrdchtigt werden und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden (§ 17 Abs. 2 Satz 1 Bau-
NVO).

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 sollen z.7t.
ungenutzte und leerstehende Bestandsgeb&ude (ehemalige Klinik
und Rettungswache) in der N&he der Innenstadt und des Bahnhofs
durch Neubau zu Wohnzwecken entwickelt werden. Es sollen 29
Wohnungen entstehen. Es werden damit Innenentwicklungspoten-
ziale aktiviert und eines der drei Ziele des ISEK2010 for das Wohnen
in Ahrensburg, ,Innen- vor AuBenentwicklung als Prinzip", in diesem
Teilbereich der Stadt eingehalten. Zudem wird der Grundsatz des
Baugesetzbuches, die stédtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung zu gestalten, umgesetzt. Diesen
Zielen wird im Rahmen der Abwé&gung der Vorrang vor der Einhal-
tung der Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung einge-
rdumt. Die Weiterentwicklung und sté&dtebauliche Aufwertung als
attraktiver Wohn- und Gewerbestandort ist eine wichtige Aufgabe
der stddtebaulichen Entwicklung und Gestaltung in Ahrensburg.
Hierzu zdhlt auch die Weiterentwicklung und Qualifizierung des
Wohnungsbestandes unter BerUcksichtigung des integrierten Stadit-
entwicklungskonzeptes einschlieBlich der Wohnungsmarktbedarfs-
prognose.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bleiben auch weiterhin
gewdhrleistet, dies auch insbesondere vor dem Hintergrund der
nicht mehr ausgeubten (jedoch immissionstréichtigen Nutzungen
des Krankenhauses und der Rettungswache — Anlieferungen, Ret-
tungsdiensteinsatze, Unterbringung und Wartung der Rettungsfahr-
zeuge etc.) und des jetzigen Vorhabenziels der Umsetzung einer
Wohnbebauung.

Die Héhe der baulichen Anlagen der beiden rOckwadartigen Ge-
bduderiegel bleiben deutlich unter der baulichen Héhenentwick-
lung des Krankenhaus - Funktionsbaus. Dennoch wurde eine
wSchattenstudie" in Auftrag gegeben, um die Auswirkungen auf
das benachbarte Grundstlck Manhagener Allee darstellen zu
kdnnen (vgl. Pkt. 6.3 der Begrindung). Auch hier sind keine Beein-
trGchtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdiltnisse erkennbar.

Der bestehende Versiegelungsgrad wird durch die Neubebauung
nicht Oberschritten. Dennoch mussen (aufgrund der ,,auBenliegen-
den" Lage der beiden neuen Wohnriegel (anstatt des zentral ge-
legenen Krankenhaus — Funktionsbaus) und der damit angestreb-
ten Umsetzung eines halbdffentlichen Innenhofes bestehende
BGume entfernt werden (s.a. Pkt.8 der Begrindung). Sonstige Be-
einfréchtigungen oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind nicht erkennbar.
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Insgesamt mUssen 10 B&ume, die nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Ahrensburg geschitzt sind, entfernt werden. Diese und auch
die nicht schitzenswerten Bdume werden gemé&B der Regelungen
des DurchfOhrungsvertrages durch Ersatzpflanzungen im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 88 ausgeglichen, da Neupflanzungen im
Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 95 nicht mdglich sind. Die bestehenden Alleebdume an der
Manhagener Allee werden durch die BaumaBnahme nicht tan-
giert — dennoch sind diese wahrend der BaumaBnahme entspre-
chend zu sichern. Die Wurzelraum der Bestandseiche an der
GrundstUcksgrenze zum Nachbargrundstick Haus Nr. 58 (auf 6f-
fentlichem Grund) wird durch eine bautechnische MaBnahme in
Form einer Wurzelbricke vor Verdichtung durch den Fahrzeugver-
kehr geschitzt, die aufretenden Lasten werden aufgenommen
und auBerhalb des Wurzelraums abgetragen.

DarGber hinaus werden weitere Ubliche Uberschreitungsmdglich-
keiten der GRZ durch Nebenanlagen, weitere versiegelte Fi&ichen
und durch die Grundfl&chen von baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberfldche bis zu einer GRZ von 0,7 erméglicht. Begrindet
ist dies vornehmlich durch die Notwendigkeit der Errichtung des
notwendigen Tiefgaragengeschosses mit 29 Stellpléitzen unterhalb
des Innenhofs. Damit wird der Versiegelungsgrad des Bestandes
nicht Ubertroffen. 30 % der GrundstUcksfléichen bleiben daher un-
versiegelt.

Die Festsetzungen zur baulichen Héhenentwicklung orientieren sich
an der Vorhabenplanung und werden differenziert in den Berei-
chen der straBenseitigen Stadtvillen (WA/1) sowie in den Bereichen
der rickwdartigen Bebauung (WA/2) ausgewiesen. Festgesetzt wer-
den dabei unterschiedliche maximale Gebd&udehshen Uber Nor-
mal Null.

10.3  Uberbaubare Grundsticksfléchen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren GrundstUcksfldchen er-
folgen im Bereich der straBenseitigen Stadtvillen (WA/1) mit Bauli-
nien und Ubernehmen grundsatzlich die geplanten Fassadenstan-
dorte der Vorhabenplanung. Dies entspricht hier der Intention die
historische Fassadenabwicklung (solitdre Stadtvillen mit typischen
Vorgartenbereichen) an der Manhagener Allee festzuschreiben
und insbesondere zur nordwestlichen Grundsticksgrenze den Fas-
sadenstandort ebenfalls zwingend festzuschreiben, da hier die
gemaB LBO einzuhaltenden Abstandsfléichen historisch unterschrit-
tensind (ca. 2,4 m statt der einzuhaltenden Ublichen 3,0 m).

In den rOckwartigen GrundstUcksbereichen (WA/2) werden die
Uberbaubaren Grundsticksfldchen durch Baugrenzen ausgewie-
sen, die von den geplanten Fassadenstandorten geringflgig Ab-
stand halten.
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10.4  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen § 9 Abs. 1 Nr. 24

Aut Grundiage des Ergebnisses des Larmschutzgutachtens (s.a. Pki.
6.2 der Begrindung) sind an den Fassaden frontal zur Manhagener
Allee sowie an den seitlichen Fassaden der Stadtvillen (WA/1) zum
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse entsprechende
L&drmpegelbereiche festzusetzen. Hieraus resultieren notwendige
Anforderungen an das Schallddmm - MaB der AuBenbauteile als
passive SchallschutzmaBnahmen.

10.5  Verkehrsfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsfldchen der Manhagener Allee werden nicht Uber-
plant. Um jedoch zukUnftig die Vorgartenbereiche zu schitzen,
wird bis auf die Zufahrt zur Tiefgarage die gesamte hier liegende
GrundstUcksgrenze mit dem Planzeichen ,,Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt* ausgewiesen. Entsprechend erhdlt der Zufahrtsbereich
die Ausweisung , Einfahrtsbereich®.

10.6  Umgrenzung von FiGchen fir Nebenanlagen, Stellpl&tze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Die Lage der vorgesehenen Tiefgarage wird als Fldche fir Garo-
gen bzw. hier Tiefgaragengeschoss ausgewiesen. In den sonstigen
Bereichen des Plangeltungsbereichs sind diese Anlagen daher
nicht zuldssig.

Der Uberdachte Zugangsbereich zwischen den Gebduden Man-
hagener Allee Nr. 54 und 56 (als ,,Verteiler zu den Treppenhdusern
und als Durchgang zum Innenhof wir d als Nebenanlage mit der
Iweckbestimmung ,,offene ErschlieBung / Gebdudezugang* fest-
gesetzt.

10.7  Fldchen zum Anpflanzen von B&umen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen - Vorgartenbereiche § 9 Abs. 1 Nr.
250 BauGB

Um hier die historische Freifldche der Vorgdrten zwischen Haupt-
gebdude und StraBenverkehrsfliche zu sichern, wird diese Zone als
FliGche zum Anpflanzen von B&umen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesen - die Festsetzung entspricht somit
auch den Regelungsinhalten der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung.

10.8  Ortliche Bauvorschriften — Fassadengestaltung § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 84 LBO

Die Fassade des nordwestlichen neuen rockwdartigen Gebduderie-
gels (im Bereich des WA/2) ist zur parallelen nordwestlich gelege-
nen GrundstUcksgrenze in den Bereichen der Wohnungseingangs-
tdren in den Laubengangbereichen durch auBen liegende und
dauerhaft begrinte Sichtschutzelemente auszugestalten. Diese op-
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tische Abschirmung zu anderen Bereichen soll ein zu hohes MaB an
Einblickmdglichkeiten auf Fremdgrundsticke vermindern.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 H
Begrindung Se”e 45



Stadt Ahrensburg
November 2014

11. Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist seit mehr als 100 Jahren grundsétziich als er-
schlossen anzusehen. Durch den Abriss des Krankenhaus — Funkti-
onsgebdudes und der Nebengebd&ude der Rettungswache sowie
den Neubau von Wohnungen wird sich an der technischen Er-
schlieBung strukturell nichts éndern.

Die Wasserversorgung wird durch die Hamburger Wasserwerke
(HWW) sichergestellt.

Die Versorgung des Bebauungsplanbereichs mit Gas und mit elekt-
rischer Energie kann durch die e.on AG bzw. Hamburger Gaswerke
(HGW) erfolgen.

Das Schmutzwasser wird Uber das Schmutzwasserkanalsystem der
Stadt Ahrensburg in die Kléranlage der Stadt Ahrensburg abgelei-
tet.

Die Oberfldchenentwdsserung fir diesen Bereich ist durch einen
zentralen Anschluss an das stadtische Entwdésserungssystem gesi-
chert. Grundsticksbezogene Entwdsserung, z.B. Uber eine Versicke-
rung, scheidet aufgrund des ,kleinen Grundstlcks" sowie der
Unterbauung durch die Tiefgarage weitestgehend aus.

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

Die oriliche MUllentsorgung wird durch die ,, Abfallwirtschaft SOd-
holstein GmbH" gewdhrleistet.

Die Fragen des Brandschutzes werden in enger Abstimmung mit
der Unteren Bauaufsichtsbehdrde und der Feuerwehr geklart. Feu-
erwehraufstellfldchen sind fir die Neubebauung vorgesehen.
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12. Umweltbericht

12.1  Einleitung

Entgegen den rechtlichen Vorgaben, wonach fUr die Aufstellung
eines Bebauungsplans der Innenentwicklung in der vorliegenden
minderen CréBe eine Umweltprifung mit Umweltbericht nicht er-
forderlich ist, hat die Stadt Ahrensburg beschlossen, dennoch die
durch den Umweltbericht zu dokumentierenden Aspekte zu erar-
beiten als Basis fir eine umfassende und sachgerechte Abwa-

gung.

Somit wird fOr den Bebauungsplan Nr. 95 der Stadt Ahrensburg for
die Belange des Umweltschutzes in Anlehnung an § 2 (4) BauGB
eine Umweltprifung durchgefthrt, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden.

Unter BerUcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten, der bereits
jetzt deutlichen Uberprégung der Faktoren des Naturhaushalts
durch die vorhandenen baulichen Anlagen, sowie der Planungs-
Ziele haben einzelne Belange eher nachgeordnete Bedeutung,
wdhrend insbesondere die SchutzgUter Mensch, bezogen auf die
Wohnfunktion, und Tiere differenzierter betrachtet werden mussen.

Vorliegender Bericht wird Bestandteil des Bebauungsplans.

12.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele der
Bauleitplanung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 95 sollen die planerisch
konzeptionellen Zielsetzungen und die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fUr eine verdichtete Bebauung im Sinne einer effektiven
Innenbereichsentwicklung geschaffen werden.

Der Plangeltungsbereich umfasst somit die vormals als Krankenhaus
und Rettungswache genutzten Grundsticke Manhagener Allee 54
und 56 innerhalb eines groBr&umigen Villenareals in der Stadt Ah-
rensburg.

Es werden auf der B-Plan-Ebene folgende Festsetzungen getroffen:

- Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,45 im straBenna-
hen Bereich

- Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,45 im straBenabge-
wandten Bereich

- max. zuldssigen Zahl von Geschossen (vorwiegend 3 G)

- Unterbauung von Teilbereichen mit einer Tiefgarage bis zu ei-
ner GRZ von 07

- Gehdlzpflanzungen im Vorgartenbereich

- Regelungen zum L&rmschutz

Im Wesentlichen sind diese Entwicklungsabsichten mit folgenden

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Seite 47



Stadt Ahrensburg
Necatbe o STADT RAUM ® PLAN

Wirkungen bei der Realisierung verbunden:

- Fdcheninanspruchnahme (Verdichtung, Uberbauung / Ver-
siegelung, Bodenab- und -auftrag)

- Visuelle Verdnderung

- Larmemissionen

12.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fach-
planen festgelegten Ziele des Umweltschutzes und deren
BerUcksichtigung bei der Aufstellung

Fachgesetze

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 95 sind gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB insbesondere die Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriick-
sichtigen. § 1 a Abs. 2 BauGB enthdit ergéinzend die Bodenschutz-
klausel, die den fldchensparenden Umgang mit Grund und Boden
verlangt. Die Grunds&tze werden in der Abwégung berUcksichtigt.

Die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit den
§§ 19 bis 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist gem. § 13 a
BauGB im Rahmen des B-Plans nicht beachtlich. Im Rahmen der
Erarbeitung des Bauleitplans wird dennoch untersucht, ob und in
welchem Umfang mit dem geplanten Vorhaben Eingriffe in Natur
und Landschaft verbunden sind und ob durch die Neugestaltung
der Gebdude und der Freifldchen eine Integration in das Ortsbild,
auch im Sinne eines Ausgleichs / Ersatzes, mdglich ist.

Nach § 1 Absatz 5, Ziffer 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bau-
leitpl&nen insbesondere die all-gemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu berGcksichtigen. Im Hin-
pblick auf die geplanten Festsetzungen sind hierbei die im Bundes-
immissionsschutzgesetz und zugehérigen Verordnungen festgeleg-
ten Grenz-, Richt- und Orientierungswerte sowie die in der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) aufgefhrten Orientierungswerte
fUr die Beurteilung und Abwdgung im Rahmen der Umweltprofung
von Bedeutung. Ein entsprechendes Gutachten wurde erarbeitet.
Weiter-hin wird Uber eine Beschattungsstudie gepruft, ob die Aus-
sagen der DIN 5034 eingehalten werden.

Fachplanungen
Das Landschaftsprogramm (1999) sowie der Landschaftsrahmen-
plan (1998) enthalten keine gebietesbezogenen Planungsziele for

den Anderungs- und Erweiterungsbereich.

Der glltige Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg stellt den Be-
reich als Wohnbaufléche dar.

Die vorgesehene Entwicklung widerspricht nicht den Aussagen
vorgenannter Planwerke.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 H
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12.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
12.2.1 Allgemeine Beschreibung des Untersuchungsraumes

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 umfasst ca. 2.743 m?2.
Die dortigen GrundstUcke werden erschlossen von der auf norddst-
licher Seite verlaufenden Manhagener Allee. Sie sind bebaut mit
einem groBeren Gebdude (ehemalige Klinik) und einer kleinere Vil-
la (ehemalige Rettungsstation). Daneben bestehen noch kleinere
bauliche Anlagen (Nebengebdude, Garage). Die Freiflachen stel-
len sich Uber-wiegend versiegelt bzw. in wassergebundener Befes-
tigung dar. B&ume und GroBstraucher prégen im erheblichen Mal3
das Ortsbild.

12.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
NichtdurchfGhrung der Planung

FOr den Plangeltungsbereich ist unter BerUcksichtigung der derzei-
tigen Ausprégung folgende Entwicklung ohne das Vorhaben an-
zunehmen:

Voraussichtlich wird das Areal noch eine Zeitlang brachliegen und
anschlieBend im Rahmen der Baumdoglichkeiten gem. § 34 BauGB
neu bebaut werden.

Die Gehdlzfléchen / BGdume werden, soweit sie im Rahmen der
vorgenannten Baumdglichkeit erhalten werden (kdnnen), weiter-
hin von Bedeutung fUr die Pflanzen- und Tierwelt als auch fUr das
Ortsbild sein.

Die durch intensivere Nutzung geprdgten Fldchen werden in ihrer
heutigen allgemeinen Bedeutung fUr den Naturhaushalt weiter be-
stehen.

12.2.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei
Durchfdhrung der Planung, MaBnahmen zur Vermeidung
und Minimierung

Durch die mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 95 vorbereitete stéd-
tebauliche Entwicklung sind Beeintréchtigungen der Leistungsfé-
higkeit des Naturhaushaltes und des Landschafts- / Ortsbildes zu
erwarten. Damit verbunden sind die nachfolgend dargestellten
Auswirkungen auf die Umweltbelange:

Mensch einschlieBlich menschlicher Gesundheit

Bestand und Bewertung

Wohnen / Erholen

Im Gebiet selbst sind z.Z. zwei (urspringliche Wohn-/Hotel-/Klinik-

)Gebdude vorhanden. Villengepragte Wohngebiete liegen im Um-
feld. FOr die allgemein zugdngliche Erholung hat der Geltungsbe-
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reich keine Bedeutung. Er hat somit keine Funktion als Ubergangs-
raum in die freie Landschaft oder als siedlungsnaher Freiraum.

Umweltbezogene Auswirkungen des Vorhabens
Gesundheit / Wohnen / Erholen

Mogliche Auswirkungen auf die Gesundheits-/Wohnfunktion durch
Larmemissionen stellen sich nach den Ermittlungen der L&rmtechni-
schen Untersuchung (L&rmkontor GmbH, 30.8.2013) wie folgt dar:

Verkehrsldrm

Der Verkehrsldrm im Plangebiet wird im Wesentlichen von der
Manhagener Allee verursacht. Die Orientierungswerte der DIN
18005 /6/ werden zT. erheblich Uberschritten, die Schwelle zur
Gesundheitsgefdhrdung von 70 / 60 dB(A) Tag / Nacht wird jedoch
eingehalten. Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AuBenbauteile sind entsprechend der Ldrmpegel-bereiche V der
zur Manhagener Allee frontalen und Ldrmpegelbereiche IV zu den
seitlichen Fassaden der drei Villen, ansonsten entsprechend Ldrm-
pegelbereich lll im Bebauungsplan gemdB der DIN 4109: ,Schall-
schutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise® /1/ festzu-
setzen. GegenUber dem Verkehrsldrm k&nnte ferner textlich festge-
setzt werden:

Im Planungsgebiet sind bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen
Verkehrsidrm zu treffen. Fir die dem stdndigen Aufenthalt dienen-
den RGume sind MaBnahmen der Grundrissgestaltung und passive
SchallschutzmaBnahmen an den Fassaden gemdB DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau" vorzusehen.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen durch L&rm auf den
Mensch sind somit nicht zu erwarten.

Im Rahmen von Voruntersuchungen von Wirkungen auf das Bau-
vorhaben als auch auf die benachbarte Bebauung wurde eine
Verschattungsstudie  (Biro Claussen-Seggelke  Stadtplaner,
13.12.2013) angefertigt mit der Darstellung, dass die vorgesehene
Bebauung keine Einfluss hat auf die Sudfassade des benachbarten
Wohnhauses Manhagener Allee 52 (fur die Berechnungstage 5.5.,
21.6., 7.8.), dass eine vollstéindige Besonnung ab 14:00 Uhr gege-
ben ist fir Berechnungstage 21.3. und 21.9., sowie dass die 1-
stOndige Besonnung der genannten SUdfassade am 17.1. und am
24.11. gegeben ist fir den Zeitraum zwischen 15:30 Uhr und Son-
nenuntergang. Die hdufig als Grundlage fir die Beurteilung von
gesunden Wohnverhdltnissen zu Grunde gelegte Forderung der
DIN 5034-1 findet somit inhaltlich BerUcksichtigung. Die Aussagen
gelten auch fUr die Neubebauung sowie die weiteren benachbar-
ten Grundsticke.

Erhebliche Auswirkungen auf den Mensch durch eine Verschat-
tung sind somit nicht festzustellen.
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Tiere und Pflanzen
Bestand und Bewertung

Grundsatzliche Bedeutung besitzen die Gehdlzbestéinde auf den
Grundsticken sowie, fir Hohlen- und Gebdudebriter, die Hauser.
Bei Begehungen wurden in den Gebduden jedoch keine Végel
oder Fledermduse vorgefunden. Die potenziell im Untersuchungs-
gebiet vorkommenden Brutvogel des Gehdlzbestandes sind Amsel,
Blaumeise, Buchfink, Elster, Fitis, Heckenbraunelle, Kohlimeise,
MdnchsgrasmUcke, Ringeltaube, Singdrossel, Zaunkénig und Zilp-
zalp. Sie sind landesweit ungefdhrdet und weisen in Schleswig-
Holstein stabile Besténde auf.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Entnahme der B&ume im Geltungsbereich des B-Plans
verlieren die dort vorhandenen auf die Biume angewiesenen Tie-
rarten grundsatzlich ihren (Teil-)Lebensraum.

Der artenschutzfachliche Beitrag (Leguan GmbH, 2014) kommt zu
dem Ergebnis, dass Verbotstatbe-stéinde durch die beabsichtigte
Entwicklung nicht ausgelést werden. Das Vorkommen streng ge-
schitzter Tierarten ist im Geltungsbereich nicht zu erwarten. Mégli-
che Vorkommen auf benachbarten Fi&ichen erfahren mit den Re-
gelungen aus dem B-Plan keine Beeintrdchtigungen (Tétung, Be-
schadigung oder Zerstdrung von Zufluchtsstdtten), durch die Ver-
botstatbestdnde ausgeldst wirden. Auch europdische Vogelarten
mit besonderen Lebensraumansprichen (Hdhlen-, NischenbrUter)
sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten bzw. finden durch die
vorhandenen Strukturen keine Grundlage und sind daher von dem
Vorhaben direkt nicht betroffen. FUr weitere Brutvégel ohne be-
sondere Lebensraumanspriche stellt die Beseitigung der Gehdlze
aufgrund des relativ geringen Umfangs (bezogen auf die verblei-
benden groBflachigen Strukturen im direkten Umfeld) keine Zerstd-
rung oder Besch&digung zentraler Lebensstétten dar.

Um eine baubedingte Tétung oder Stérung europdischer Brutvo-
gelarten w&hrend der Brutzeit auszuschlieBen, ist im Sinne einer ar-
tenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahme die Beseitigung der
Gehdlze auf die Zeit zwischen 1. Oktober und 14. Mdarz zu be-
schrénken. FOr die BerUcksichtigung von Fledermdusen (die bei
den Ortsbegehungen nicht vorgefunden wurden) gelten fur die
eigentiichen BaumaBnahmen ebenfalls Regelungen (Bauzeitenbe-
rOcksichtigung und QuartiersUberprifungen vor dem Abrisszeit-
punkt).

Weitere relevante Tier- und Pflanzenarten sind nicht betroffen.

Der Zulassung und Umsetzung des Vorhabens stehen dann keine
artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegen.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Wegen der relativ intensiven Bebauung sind kompensatorische
MaBnahmen durch Neupflanzungen im Gebiet nur im sehr gerin-
gen Umfang mdglich. Bdume im &ffentlichen StraBenraum der
Manhagener Allee bleiben erhalten. Ausgleiche erfolgen gem.
den Anforderungen der Baumschutzsatzung der Stadt Ahrensburg.

Boden
Bestand und Bewertung

Im Plangeltungsbereich dominiert auf unverdnderten Bodenfl&-
chen Lehm bis lehmiger Sand auf vor-wiegend schwer durchldssi-
gem Lehmuntergrund (weichseleiszeitliche Geschiebemergel/-
lehme und Sande). Diese Daten aus der geologische Karte werden
durch Bohrergebnisse des Biros ingeos - In-genieurgeologischer
Service vom am 18.7.2013 bestatigt.

Die Fldchen sind nur im geringen Umfang unversiegelt, der Boden
ist teilweise durch Abgrabungen und AufschUttungen stark verén-
dert, die urspringliche Bodenstruktur existiert vielfach nicht mehr.
Hinweise auf Altablagerungen oder Bodenverunreinigung sind
nicht bekannt.

Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Entwicklung von zusétzlichen Baufléichen werden weitere
Teile des Plangeltungsbereichs versiegelt und Uberbaut. Dieses
fOhrt auf den betroffenen Fidchen zur Stérung der (auch bereits
jetzt) geringen Filter- und Pufferfunktionen der Bdden sowie ihrer
Funktion als Lebensraum fUr Pflanzen und Tiere.

Verdichtung, Umlagerung, Abtrag und UberschDﬂung von Bdden
in den bisher nicht versiegelten Bereichen fOhren zudem zu weite-
ren Stérungen des BodengefUges, mindern die Skologische Stabili-
tat und verdndern seine Standorteigenschaften in Bezug auf Was-
serhaushalt, Bodenleben und Vegetation. Wdhrend der Bauphase
besteht dariber hinaus eine potenzielle Gefdhrdung des Bodens
durch Stoffeintrage.

Insgesamt sind nachteilige Wirkungen auf den Belang Boden ge-
geben, die jedoch im Umfang angesichts der derzeitigen Situation
als nachrangig zu bezeichnen sind.

Wasser
Bestand und Bewertung

Angaben zu Grundwassersténden liegen aus der Baugrundunter-
suchung vor (Tiefe unter Oberkante Gelénde rd. 5m bis 6,5 m). Be-
sondere grundwassernahe Standortverhdltnisse sind nicht gege-
ben. Oberfldchengewdsser befinden sich nicht innerhalb des
Plangebietes.
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Bezlglich des Schutzgutes Wassers ist von einer allgemeinen Be-
deutung auszugehen.

Auswirkungen des Vorhabens

Aufgrund weiterer FlGchenversiegelung kommt es zu einem erhéh-
ten Oberfldchenwasserabfluss und einer Verringerung der Grund-
wasserneubildung.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Das Niederschlagswasser wird ordnungsgemdaB entsprechend dem
Stand der Technik zurickgehalten, geklart und abgeleitet.

Mit Realisierung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
sind wesentliche nachteilige Wirkungen auf den Belang Wasser
nicht zu erwarten.

Luft und Klima
Bestand und Bewertung

Das im Plangebiet herrschende Mesoklima wird durch die natirli-
chen und nutzungsbedingten Gegebenheiten beeinflusst. Der rela-
tiv dichte Baumbestand mildert ein sté&dtisch gepragtes Klima mit
eher frockener Luft und gréBeren Erwé&rmungen, wirkt jedoch nicht
im nennenswerten Umfang Uber ihr unmittelbares Umfeld hinaus
und besitzt somit keine klimatische bzw. lufthygienische Ausgleichs-
funktion fOr die umliegenden bebauten Bereiche.

Auswirkungen des Vorhabens

Durch die zuséatziche Uberbauung und Herstellung versiegelter Be-
reiche verdndert sich das Geldndeklima (Veringerung der Luft-
feuchte, stdrkere Erwdrmung Uber versiegelten Fléichen). Da die
FiGchen im Plangebiet weder lufthygienische noch bioklimatische
Ausgleichsfunktionen aufweisen sind Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Klima nicht in nennenswertem Umfang gegeben. Im
Plangebiet ist ggf. mit einer geringfigig erhdhten Abgas- und
Staubentwicklung durch zusatzlich entstehenden Verkehr zu rech-
nen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung
Entsprechende Ergénzungen verloren gehender Grinstrukturen in-
nerhalb des Plangeltungsbereichs sind nicht im nennenswerten

Umfang moglich.

Es sind wesentliche nachteilige Wirkungen auf die Belange Klima
und Luft nicht zu erwarten.
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Landschaftsbild / Ortsbild
Bestand und Bewertung

Der Geltungsbereich liegt im Villenviertel der Stadt Ahrensburg mit
das Bild pr&igenden gréBeren H&usern, relativ groBen GrundstUcks-
flachen sowie bestimmendem Baumbestand, so dass diese FI&-
chen relativ gut durch Gehdlze gegliedert sind.

Auswirkungen des Vorhabens

Mit der Erweiterung der baulichen Fléichen wird das Orts- / Land-
schaftsbild deutlich veré&ndert. Der eher durch die B&ume geprdg-
te Charakter wird zukUnftig stérker durch die bauliche Entwicklung
bestimmt. Die Bdume im StraBenraum der Manhagener Allee wer-
den weiterhin das von &ffentlichen Fidichen erkennbare Bild pra-
gen.

Durch die Entnahme der z.Z. auch ortsbild- und das Umfeld prd-
genden B&ume im Inneren des Gebietes verdndert sich der derzei-
tige Charakter.

MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Wegen der relativ intensiven Nutzung der Fi&ichen for bauliche An-
lagen sind relevante ergénzende Neupflanzungen zum angemes-
senen Ersatz verloren gehender Gehdlze nicht maglich.

Da der Charakter des durch B&ume geprégten Villengebietes im
Geltungsbereich des B-Plans nicht aufrecht erhalten werden kann,
sind die Auswirkungen auf das Ortsbild grundsatzlich als relevant zu
bewerten, wobei durch den Erhalt der B&ume im StraBenraum die
negativen Wirkungen auf den &ffentlich zugdnglichen Raum weni-
ger gravierend sind.

Kultur- und sonstige Sachgiter

Geprdgt sind die historischen baulichen Anlagen des Geltungsbe-
reichs und die benachbarte Bebau-ung durch typische grinder-
zeitliche Stadtvillen, die teilweise weitgehend in ihrem Erschei-
nungsbild unverdndert bis heute erhalten werden konnten. Dies gilt
eingeschrdnkt auch fir den baulichen - grinderzeitlichen Kern des
ehemaligen Krankenhauses (Manhagener Allee Nr. 56), der durch
funktionale Anderungen der letzten Jahrzehnte (insbesondere in
den rickwdrtigen Gebdudebereichen und flw. bei der straBensei-
figen Fassade) gestalterische Anderungen und Eingriffe erfahren
hat. Das in der Baumasse deutlich kleinere Gebdude der ehemali-
gen Rettungswache (Manhagener Allee Nr. 54) ist im straBenseiti-
gen Erscheinungsbild weitgehend unverdndert, wobej hier eine
entsprechend schlechte Bausubstanz vermutet werden kann.

Das grinderzeitliche ,Kern* - Gebdude des Krankenhauses war
v.a. als Restaurant (,Fasanenhof”) und Hotel erichtet worden und

stellte mit seinen baulichen Proportionen und Gestaltungsdetails
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ein deutlich auffdlliges und markantes Gebdude in der Manhage-
ner Allee dar.

Durch diese Nutzung und Architekturqualitdt des Gebdudes war
der ,Fasanenhof” auch Uber die Stadtgrenzen hinaus als Ausflugs-
lokal bekannt.

Insoweit stellt der grinderzeitiche Kern des Krankenhausbaus wie
auch die kleinere Stadtvilla der ehemaligen Rettungswache ein
Stick eindrucksvoller Stadtbaugeschichte der Stadt Ahrensburg
dar.

(aus: Begrindung zum Vorentwurf B-Plan 95, Nov. 2013)

Durch den Erhalt der Fassadenstruktur zur Manhagener Allee gem.
den Vorgaben der stadtischen Gremien werden negative Wirkun-
gen auf die Kultur- und Sachgiter diese historischen Stadtaus-
schnittes vermindert.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die Beziehungen der Schutzgiter (insbesondere von Pflanzen /
Gehdlze, Ortsbild, Schutzgut Mensch und KulturgUter) sind in ihren
Wechselwirkungen eng miteinander verbunden und werden bei
der schutzgutbezogenen Darstellung méglicher Auswirkungen be-
reits berUcksichtigt. DarUber hinaus gehende besondere Auswir-
kungen mit synergetischen, additiven, gegenléufigen Effekten und
Belastungsverschiebungen etc. sind bei diesem recht kleinen Plan-
gebiet mit bereits stark nutzungsUberpragten standértlichen Ge-
gebenheiten nicht zu erwarten.

12.2.4 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die Stadt Ahrensburg berUcksichtigt bei der Aufstellung des B-Plans
gem. den Anforderungen des § 13a BauGB die dortige Darstellung,
dass Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung er-folgt oder zul&ssig sind. Dies wird be-
grindet, dass

- zusdtzliche Eingriffe, die Uber dem derzeitigen bereits groBen
Umfang an Versiegelung und Bodenverdnderungen liegen, re-
lativ gering sind

- ein ordnungsgemdBer Umgang mit dem Niederschlagswasser
erfolgt

- Auswirkungen auf den Faktor Klima / Luft in Anbetracht der
KleinrGumigkeit des Plangebietes gering sind

- Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Aspekte bei
Einhaltung von Vorgaben (u.a. Bauzeitenregelung) nicht ein-
freten.

- Auswirkungen durch die Entnahme von B&umen kompensiert
werden durch die BerUcksichtigung von Auflagen aus der
Baumschutzsatzung.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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12.2.5 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkei-
ten

Wegen des vorhandenen und damit vorgegebenen Standortes
und der bisherigen relativ intensiven Nutzung durch bauliche Anla-
gen der Grundsticke kommen grundsétzlich differenzierte Alterna-
tiven der Nutzungsanordnungen voraussichtlich nicht in Frage.

123  Zusatzliche Angaben

12.3.1 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkun-
gen

Gem. § 4c BauGB besteht die Verpflichtung der Gemeinde zur
Uberwochung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung,
um u.a. erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
der DurchfGhrung der Planung frGhzeitig festzustellen und in der
Lage zu sein, geeignete AbhilfemaBnahmen zu ergreifen.

FOr die Fléchen und Umwelibelange sind nicht vorhersehbare
nachteilige Auswirkungen nicht erwartbar, so dass hier Uberwa-
chungsmaBnahmen entbehrlich sind.

12.3.2 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Anlass fir den Umweltbericht ist die Aufstellung des B-Plans Nr. 95
der Stadt Ahrensburg. Mit der Autstellung wird das Ziel verfolgt, eine
verdichtete Bebauung auf bereits baulich genutzten GrundstUcken
zu ermdéglichen.

Im Rahmen des Umweltberichts wurden die maoglichen Auswirkun-
gen auf die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ermit-
telt und bewertet. Im Ergebnis sind folgende Wirkungen zu erwar-
ten:

Relevante erhebliche Beeintr&chtigungen des Schutzguts Mensch
durch L&drm und Verschattung sind nicht festzustellen.

Die Realisierung des Bebauungsplans ist mit den Verlusten von Ge-
hélzen von Bedeutung insbesondere fUr das Ortsbild verbunden.
Ausgleiche erfolgen gem. den Anforderungen der Baumschutzsat-
zung der Stadt Ahrensburg.

Wesentliche Auswirkungen auf Belange aus dem Artenschutzrecht
treten nicht ein.

Negative Wirkungen beziglich des Schutzgutes Wasser lassen sich
bei ordnungsgemd&Bem Umgang mit dem Niederschlagswasser
vermeiden.

Klimatisch auf den Raum und das Umfeld wirkende Aspekte treten
wegen der KleinrGumigkeit von Verdnderungen nicht auf.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrlndung
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Negative Wirkungen auf die Kultur- und Sachgiter dieses histori-
schen Stadtausschnittes werden durch den Erhalt von straBenzu-
gewandten Fassaden vermindert.

In ihren Wirkungen sind die SchutzgUter teilweise miteinander ver-
knUpft und beeinflussen sich gegen-seitig {z.B. Verlust von B&umen
(Schutzgut Pflanzen) und dadurch Verdnderung des Landschafts-
bildes mit entsprechender Wirkung auf das Schutzgut Mensch).

NOTursck utzrechtliche AusgleichsmaBnahmen werden in Wahr-
1ehmung der Formulierungen des § 13a BauGB nicht vorgesehen.

(Michael Sarach)
Birgermeister
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Nr. 560 der Urkundenrolle Jahrgang 2014

Verhandelt
zu Ahrensburg am 8. Juli 2014
Vor mir, dem unterzeichnenden Notar

Dr. Guido Toégel
mit dem Amtssitz in Ahrensburg

erschienen heute in meinen Geschéftsraumen 22926 Ahrensburg, GroBe StraBe 21:

-t

dienstanséssig Manfred-Samusch-Str. 5, 22926 Ahrensburg,
handelnd nicht fir sich personlich, sondern unter Vorlage der Volimacht vom
07.07.2014, die zur Anlage dieser Urkunde genommen wird, fiir die

Stadt Ahrensburg,
Manfred-Samusch-Str. 5, 22926 Ahrensburg,

- nachfolgend "Stadt" genannt -

handelnd nicht fir sich personlich, sondern in seiner Eigenschaft als zur
VerauBerung und zur Belastung berechtigter Einzelprokurist der beim Amtsgericht
Libeck unter HRA 1514 OD eingetragenen

- nachfolgend "Vorhabentrager" genannt -.



In meiner Eigenschaft als Notar bestétige ich hiermit gem. § 21 BNotO, am heutigen
Tage das vorgenannte Handelsregister A 1514 OD eingesehen zu haben und
festgestellt zu haben, dass dort die vorgenannte Gesellschaft eingetragen ist und das
genannte Vertretungsverhéltnis besteht.

Vorab fragte ich, der Notar, die Erschienenen nach einer Vorbefassung im Sinne von
§ 3 Abs. 1 Nr. 7 BeurkG. Sie wurde von den Erschienenen verneint.

Die Erschienenen baten nunmehr um die Beurkundung des nachfolgenden

Durchfiihrungsvertrages
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

und erklarten:

Teil |
Aligemeines

§1

Gegenstand des Vertrages
Gegenstand des Vertrages ist das Bauvorhaben Manhagener Allee 54, 56.
Das Vertragsgebiet umfasst die im Lageplan (Anlage 1) umgrenzten

Grundstiicke (Flurstiicke 348, 349, 350 und 351).

§2

Bestandteile des Vertrages

Bestandteile des Vertrages sind

@™ ooo0ow

der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebietes (Anlage 1)
Beschreibung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Fassadenerhalt (Anlage 2)

Ansicht mit Hauswand und Lamellen (Anlage 3)
Flachenlbersicht Grundstiickstausch (Anlage 4)

Baumbestand (Anlage 5)

Feuerwehraufstellflache (Anlage 6)



Die Vertragsparteien sind sich einig, dass die vorgenannten Unterlagen Bestandteil des
Vertrages werden. Fir die nicht als Anlage beigefligten Unterlagen haben sich die
Vertragsparteien darauf verstandigt, dass die von der Stadt genehmigten Unterlagen
gelten.

Teil Il
Vorhaben

§1

Beschreibung des Vorhabens

(1) Das Vorhaben umfasst die Bebauung des Grundstiicks Manhagener Allee 54
und 56 mit Wohngebduden sowie einer Tiefgarage mit 29 Stellplatzen.
Insgesamt sollen 29 Wohnungen, verteilt auf 5 Gebdude bzw. Gebéaudeteile
geschaffen werden. Die straBenseitigen Villen sollen neben einer Wohnnutzung
optional teilweise durch Freiberufler genutzt werden kénnen. Im riickwértigen
Bereich ist dagegen eine reine Wohnnutzung vorgesehen.

Durch das Vorhaben wird die historische stadtebauliche Abfolge von Stadtvillen
ergéanzt bzw. wiederhergestellt unter Erhalt respektive Rekonstruktion der
vorhandenen historischen Villen. Die Anlage wird (berwiegend dominiert von der
wieder hergesteliten Villa Nr. 56, dem alten Fasanenhof. Um die
Grundstlckstiefe besser zu nutzen und der MaBgabe der Innenverdichtung
gerecht zu werden, wird die Anlage um 2 seitlich angeordnete L-férmige
Gebaude erganzt.

(2) Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber die bestehende sudliche
Grundstickszufahrt unter Wahrung des Wegerechts des sildlichen
Nachbargrundstiickes. Die bestehende nordliche Zufahrt wird nur noch fir
Feuerwehrfahrzeuge benétigt und mit Pollern oder Ahnlichem versehen.

Der Zugang zu den Wohnungen der vorderen Geb&ude erfolgt Uber 2
zuriickversetzte, zwischen den Stadtvillen angeordnete Treppenhéuser. Die
Wohnungen der riickwartigen Gebaude sind durch Laubengénge sowie von der
Hof- bzw. Gartenflache aus zuganglich.

(3) Eine hochwertige Fassadengestaltung wird angestrebt, insbesondere vor dem
Hintergrund des besonderen stadtebaulichen Umfeldes. Die Fassaden werden
als helle Putzflichen hergestellt, die ggf. bei Teilflichen eine besondere
Gestaltung sowie Materialitat aufweisen.

Die Fassadenabschnitte des obersten Geschosses der beiden rickwértigen
Gebiudeteile werden als dunklere Putzflachen hergestellt respektive mit
Fassadentafeln in gedeckten Farbténen verkleidet, ggf. werden Teilflaichen mit
besonderer Gestaltung und Struktur versehen.
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Die oberhalb der Gelédndeoberfliche gelegenen und damit sichtbaren Teile des
Untergeschosses der riickwértigen Bebauung werden einem dunkleren Farbton
hergestellt.

Die Treppenhéuser als Nebenanlagen sind gestalterisch abgesetzt von den
historischnen Gebduden herzustellen. Hierdurch sollen insbesondere die
vorderseitigen Villen betont werden.

§2

Verfahren

Der Vorhabentrédger hat den Entwurf eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
vorgelegt, der aus einem Plan mit bauleitplanplanerischen Festsetzungen fiir
das Vorhaben (Vertragsplan) sowie dem Entwurf einer Begriindung fiir den

Vertragsplan besteht.

Der Vorhabentrédger hat die Einleitung eines Satzungsverfahrens fiir einen
vorhabenbezogen Bebauungsplan (B-Plan) beantragt. Dem Vorhabentrager ist
bekannt, dass das gesetzlich vorgeschriebene Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes bis hin zum Satzungsbeschluss auch fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gilt und von der Stadt durchzufiihren ist.
Die Entscheidung hieriber obliegt ausschlie3lich der
Stadtverordnetenversammiung der Stadt Ahrensburg.

§3

Durchfiihrungsverpflichtung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens im
Vertragsgebiet auf eigene Kosten und im eigenen Namen nach den Regelungen
dieses Vertrags sowie den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Der Vorhabentrager wird spatestens 6 Monate nach Satzungsbeschluss unter
Vorlage aller notwendigen im Vorwege abzustimmenden Unterlagen die
Baugenehmigung beantragen sowie 12 Monate nach Rechtskraft der
Baugenehmigung mit dem Vorhaben beginnen und innerhalb von 2 Jahren

fertigstellen.
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Teil I
Anforderungen an das Bauvorhaben

§1

Fassadengestaltung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich die in der Anlage 2 dargestellten
straBenseitigen Fassadenteile zu erhalten und ordnungsgemaéR zu sanieren.

Im Falle der Beschadigung oder Einsturzes der zu erhaltenden Fassadenteile,
verpflichtet sich der Vorhabentrdger die Fassaden entsprechend
wiederherzustellen. Bei der Wiederherstellung der Fassaden soll insbesondere
die stadtebauliche Grundstruktur (Fassadenschnitte, Fensterbereiche etc.)
beachtet und fortgefiihrt werden.

Die Lamellenscreens an den Laubengangen der Nordwestfassade zum
Nachbargrundstiick sowie die Wandscheibe vor der dort gelegenen
AuBentreppe sind entsprechend der Anlage 3 dauerhaft hochwertig zu
begrinen.

§2

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

Das Vertragsgebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Ahrensburg
Uber die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten sowie liber
besondere Anforderungen an die Gestaltung der baulichen und sonstigen
Anlagen (Erhaltungs- und Gestaltungssatzung). Bei der Realisierung des
Vorhabens ist diese grundséatzlich einzuhalten.

Aufgrund der vom Gesetzgeber vorgegebenen und der Stadt Ahrensburg
verfolgten Innenentwicklung werden die neuen riickwértigen wohnbaulichen
Anlagen positiv bewertet, da die stddtebauliche Gestalt des Gebietes durch das
beabsichtigte Bauvorhaben - insbesondere vom &ffentlichen Raum der
Manhagener Allee - nicht beeintréchtigt wird. Hierfir sind jedoch Befreiungen
von der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung erforderlich.

Abweichungen von den Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

sind zum Zwecke der Innenentwicklung zuléssig, hinsichtlich der zu errichtenden
Gebaudetypen im riickwartigen Grundstiicksbereich und der Gesamthéhe der
baulichen Anlagen in zweiter Reihe gegenlber des straBenseitigen
Hauptgebaudes. Auch ist es zuldssig, dass die giebelstandigen Teile der
straBenseitigen Neubaufassade in Anlehnung an die Erker-/Giebelformationen
der Bestandsgeb&ude mehr als 1 m herausstehen sollte.

GemaR § 14 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sind Vorgartenflachen
mindestens zu 75 % von Versiegelungen freizuhalten. Uberdies sind diese
gértnerisch anzulegen. Hierbei ist auf das Umfeld einzugehen und eine
ortsuntypische Gestaltung der Vorgéarten zu vermeiden.



(@)

(1)

§3
Kleinkinderspielplatz

GemaB § 8 Abs. 2 Landesbauordnung Schleswig-Holstein ist bei der Errichtung
von Gebauden mit mehr als 10 Wohneinheiten ein Spielplatz fiir noch nicht
schulpflichtige Kinder (Kleinkinderspielplatz) zu errichten.

Der vorgenannte Kleinkinderspielplatz ist auf der im B-Plan festgelegten Flache
im rGckwartigen stidlichen Grundstiicksbereich herzustellen.

§4
Tiefgaragenzufahrt

Der Vorhabentréger verpflichtet sich dem Nachbargrundstiick Manhagener Allee
58, Flurstick 347 Flur 16 in der Gemarkung Ahrensburg ein Uberfahrtsrecht zu

gewahren.

Die Tiefgaragenzufahrt ist vom Vorhabentrdger so zu gestalten, dass das
Nachbargrundstiick iiber diese tatséchlich angefahren werden kann.
Insbesondere ist bei der Rampenneigung zu beachten, dass eine Uberfahrt auf
das vorgenannte Grundstiick méglich ist.

Fur den in der Anlage 5 mit der Nummer 1 bezeichneten Baum ist eine
Wurzelbriicke zu verwenden, um den bestehenden Wurzelbereich vor

schadlichem Druck und Verdichtung zu schiitzen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich eine Tiefgarage mit 29 Stellplatzen zu
errichten und die Tiefgaragenstellplétze zu marktiiblichen Preisen zu verauBern.
Ziel des Vorhabentragers ist es samtliche Tiefgaragenplatze an alle Einheiten
des Objektes zu verkaufen, um die Nutzung des bffentlichen StraBenraums
durch ein Abstellen von Fahrzeugen der kiinftigen Bewohner zu vermeiden.

§5

Feuerwehraufstellfliche

Der Vorhabentrager verpflichtet sich die Feuerwehraufstellflache entsprechend
der Anlage 6 herzustellen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich die Zufahrt zur Feuerwehraufstellfliache
abzupollern oder mit vergleichbaren MaBnahmen die unerlaubte Nutzung der

Flache zu verhindern.
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§6
Mall

Die Millabstellanlage ist im Bereich der Vorgartenzone zu errichten, da eine
Unterbringung im rickwértigen Grundstlicksbereich nicht moglich ist. Eine
Befreiung von der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ist hierfliir nicht
erforderlich.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Mdullabstellanlage hochwertig zu
gestalten und insbesondere straBenseitig zu begrinen.

§7

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet, sich fur die im Rahmen des Bauvorhabens
gefaliten Badume Ersatzpflanzungen durchzufiihren. Hierunter fallen gemaB3 § 7
der Satzung zum Schutz der Baume in der Stadt Ahrensburg
(Baumschutzsatzung) auch kranke B&ume, deren Erhaltung mit zumutbarem
Aufwand nicht sichergestellt werden kénnen.

Vor der Fallung der durch das Bauvorhaben nicht zu erhaltenden Baume muss
zeitgleich mit dem Bauantrag ein Antrag auf Ausnahmen gemaB
Baumschutzsatzung bei der Stadt Ahrensburg gestellt werden.

Fir die Baume fir die eine Ersatzpflanzung gem. Abs. 1 nicht im
Geltungsbereich des B-Plangebietes Nr. 95 mdglich ist, muss der
Vorhabentrager eine Ablésung in Hohe von jeweils 350 € leisten. Insgesamt
ergibt sich geméB Anlage 6 eine Gesamtablésung in Héhe von 3.500 €. Im
Gegenzug verpflichtet sich die Stadt Ahrensburg die Ersatzpflanzungen im B-
Plangebiet Nr. 88 ,Beimoor Sud* durchzufihren.

Die zu erhaltenden Baume sind insbesondere wahrend der Abriss- und
Bauphase durch geeignete MaBnahmen vor einem Abgang zu schiitzen, dies gilt
auch fiir die Baume im offentlichen StraBenraum entlang der Manhagener Allee.
Der zu schiitzende Wurzelraum entspricht dem Kronendurchmesser.

§8

Gebaudeabriss- und Baumfallarbeiten

Im Rahmen des geplanten Abrisses von Gebéudeteilen sowie der Fallung von
Baumen ist zu priifen, ob geschitzte Arten insbesondere Fledermé&use hiervon
betroffen sein koénnten. Hierfir wurde vom Vorhabentrager ein Gutachten
beauftragt und der Stadt zur Abstimmung vorgelegt.

Die durchgefiihrte Aktivitatskontrolle hat ein Vorkommen von Fledermausen auf
dem Grundstiick nicht bestatigt. Da eine zukiinftige Nutzung der Geb&ude durch
Fledermiuse nicht ausgeschlossen werden kann, ist der Abriss der Gebaude
bzw. der Gebaudeteile nur im Rahmen der nachfolgenden Bestimmungen

zulassiq:
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- Bei einem Abriss in der Zeit vom 01.12. bis 28.02. ist der Gebaudebestand
vor Beginn der Abrissarbeiten nochmals zu kontrollieren. Wenn keine
Fledermause vorkommen, ist der Abriss sofort moéglich. Werden
Flederméuse nachgewiesen, sind vor Beginn der Abrissarbeiten
Vergramungs- oder UmsiedlungsmaBnahmen durchzufithren. Sofern keine
Flederméuse vorkommen, ist der Abriss sofort moglich.

- Bei einem Abriss in der Zeit vom 01.03. bis 30.04. ist der Gebaudebestand
unmittelbar vor Beginn der Abrissarbeiten zu kontrollieren. Wenn keine
Flederméause vorkommen, ist der Abriss sofort moglich. Werden
Flederméuse nachgewiesen, ist der Abriss ab Marz bis Ende April vor
Beginn der Wochenstubenzeit durchzufiihren bzw. sind rechtzeitig
Vergrémungs- oder UmsiedlungsmaBnahmen durchzufiihren.

Zum Schutze von Brutvégeln ist es in der Zeit vom 01.03. bis zum 30.09.
verboten, B&dume zu féllen, zu roden oder auf sonstige Weise zu beseitigen. Die
Fallung der Baume ist zwingend in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02.

durchzuflihren.

§9

Nutzung stadtischer Flachen

Die Stadt wird die voriibergehende Nutzung von stadtischen Fliachen wihrend
der Bauzeit - soweit erforderlich - unbeschadet erforderlicher offentlich-
rechtlicher Genehmigungen auf Antrag des Vorhabentragers ggf. unter Auflagen
und Bedingungen gegen ein angemessenes Entgelt und nach vorheriger
Abstimmung  gestatten. Diese  Gebiihr wird im  Sinne der

Sondernutzungssatzung der Stadt Ahrensburg festgelegt.

Fur Schéaden die infolge von Bauarbeiten entstehen, haftet der Vorhabentrager.
Er stellt die Stadt insoweit auch von Anspriichen Dritter frei.

Teil IV
Grundstiicksangelegenheiten

§1

Tauschgegenstiande

Der Vorhabentrager ist Eigentiimer des Flurstiicks 348 der Flur 16 eingetragen
im Grundbuch von Ahrensburg Blatt Nr. 740. Der Vorhabentrager verpflichtet
sich der Stadt das Eigentum an der Teilfliche zur GréBe von 24 m? aus dem
Flurstiick zu Ubertragen, das in der Anlage 4 zu diesem Vertrag eingezeichnet
ist, im Folgenden Grundstiick 1. Die Stadt nimmt an. Die Zuschreibung der
Teilflache soll im Grundbuch Blatt 14129 erfolgen.
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Die Stadt ist Eigentimerin des Flurstiicks 665 der Flur 16 eingetragen im
Grundbuch von Ahrensburg Blatt 14129 Die Stadt verpflichtet sich im
Gegenzuge, das Eigentum an der Teilflaiche zur GréBe von 24 m2 aus dem
Flurstlick zu Gbertragen, das in der Anlage zu diesem Vertrag eingezeichnet ist,
im Folgenden Grundstiick 2. Der Vorhabentrager nimmt an.

Die zu tauschenden Grundstlcksflachen entsprechen sich in ihrer GroBe.
Fur Wertermittlungszwecke wird der Wert pro gm mit € 50,00 angegeben.

§2

Verrechnung

Vorliegend handelt es sich um ein reines Tauschgeschéft ohne weitere Abgeltung. Die
Vertragsparteien sind sich einig dariiber, dass die Eigentumsiibertragungen gemaB § 1
sich gleichwertig gegeniiber stehen, unabhdngig davon, wie das jeweilige
Vermessungsergebnis ausfallt.

§3

Mangel und sonstige Lasten

Rechte des Vorhabentrdgers und der Stadt als jeweilige Grundstiickserwerber
wegen Sachmangeln der in § 1 genannten Grundstiicke sind ausgeschlossen.
Dies gilt auch fur alle Anspriche auf Schadenersatz, es sei denn, der jeweilige
Erwerber/VerauBerer handelte vorsatzlich. Hiervon sind ausgenommen
Anspriiche auf Schadenersatz aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers oder
der Gesundheit, die der jeweilige VerauBerer als Pflichtverletzung zu vertreten
hat.

Die jeweiligen Erwerber haben das Grundstiick besichtigt; sie erwerben die
Grundsticke im gegenwartigen gebrauchten Zustand.

Die Tauschflachen gehen frei von Grundbuchlasten tber.

Anspriiche des jeweiligen Erwerbers gegeniiber dem jeweiligen VerauBerer
wegen einer etwaigen Kontamination des Grund und Bodens sind
ausgeschlossen. Der jeweilige VeraduBerer versichert, dass er keine Kenntnis
von einer derartigen Kontamination des Grund und Bodens hat.

§4

Auflassung

Die Auflassung soll erfolgen, sobald das katasteramtliche Vermessungsergebnis fur
den zu Ubertragenden Grund und Boden vorliegt.
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Ubergabe

(1)  Die Ubergabe der Grundstiicke 1 und 2 erfolgt am 01.09.2014

(2)  Mit der Ubergabe gehen Nutzen und Lasten sowie die Gefahren der zufélligen
Verschlechterung und des zufélligen Untergangs der Grundstiicke 1 und 2
einschlieBlich der Verkehrssicherungspflicht auf den jeweiligen Erwerber tber.

§6

Scientology-Klausel

Die Parteien verpflichten sich, dass nicht nach der Technologie von L. Ron Hubbard
gearbeitet wird.

Teil vV
Schlussbestimmungen

§1

Kostentragung

Der Vorhabentréger tragt die Kosten dieses Vertrages und die Kosten seiner
Durchfiihrung.

§2

Wechsel des Vorhabentrégers, Rechtsnachfolge

(1)  Der Wechsel des Vorhabentragers bedarf nach § 12 Abs. 5 Satz 1 BauGB der
Zustimmung der Stadt. Die Stadt kann die Zustimmung erteilen, wenn der neue
Vorhabentréger sich gegentber der Stadt verpflichtet, die sich aus diesem
Vertrag ergebenden Verpflichtungen zu iibernehmen, verbunden mit der
Verpflichtung der Weitergabe der Verpflichtung an weitere Rechtsnachfolger. Die
Stadt behalt sich ausdriicklich vor, ihre Zustimmung von der Beibringung von

Sicherheitsleistungen abhéngig zu machen.

(2) Die Stadt kann die Zustimmung nur aus wichtigem Grund versagen, der
insbesondere dann vorliegt, wenn der in Aussicht genommene Rechtsnachfolger
nicht die hinreichende Gewéhr dafiir bietet, dass er die in diesem Vertrag
vereinbarten Verpflichtungen erfillt insbesondere die Durchfihrung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans innerhalb der Frist nach Teil Il § 3 dieses

Vertrages.

(3)  Der heutige Vorhabentrdger haftet der Stadt als Gesamtschuldner fiir die
Erflllung des Vertrages neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die
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Stadt ihn nicht ausdriicklich aus dieser Haftung entlasst.

Im Falle des VerstoBes gegen die vorstehende Verpflichtung verpflichtet sich der
Vorhabentréger zur Zahlung einer Vertragsstrafe je nach Einzelfall in Héhe von
bis zu 100.000,- € (in Worten: einhunderttausend Euro) unter Verzicht auf die
Einrede des Fortsetzungszusammenhangs. Weitergehende
Schadensersatzanspriiche bleiben hiervon unberiihrt.

§3

Haftungsausschluss

Aus diesem Vertrag ergibt sich kein Anspruch des Vorhabentragers zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Eine Haftung der
Stadt fir etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser im Hinblick auf
die Aufstellung des Bebauungsplans tétigt, ist ausgeschlossen.

Far den Fall der Aufhebung der Satzung im Sinne des § 12 Abs. 6 BauGB
kénnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch
fur den Fall, dass sich die Nichtigkeit der Satzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Verlauf eines gerichtlichen Normenkontrollverfahrens nach
§ 47 VwGO herausstellt.

§4

Vertragsstrafen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Falle des VerstoBes gegen sich aus
diesem Vertrag ergebenen Verpflichtungen nach Aufforderung der Stadt zur
Zahlung einer Vertragsstrafe, unter Verzicht auf die Einrede des
Fortsetzungszusammenhangs, die wie folgt bestimmt wird:

FristgeméaBe Einreichung Bauantrag, Baubeginn und Fertigstellung je 5.000 €

nicht ordnungsgeméafBe Wiederherstellung der Fassadenteile nach Teil Il § 1 je
Fassade 50.000 €, Gesamt max. 100.000 €

Versto3 gegen die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, sofern keine Befreiung
erteilt wurde und der Vorhabentrager dies zu veraniworten hat, bis zu je 15.000
€

Erfullungsanspriiche bleiben hiervon unberihrt.

§5

Vertragsbestimmungen, Salvatorische Klausel

Vertragsdnderungen oder -ergdnzungen bediirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit
der Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist dreifach
ausgefertigt, jede Vertragsparei erhdlt eine Ausfertigung, ebenso das
Grundbuchamt.



e

Die Vertragsparteien werden die im Rahmen dieses Vertrages vom
Vertragspariner erhaltenen Informationen, Unterlagen etc. vertraulich behandeln
und nur zum Zwecke der Durchfihrung dieses Verirages verwenden. Eine
Weitergabe von Daten an Dritte ist - soweit es nicht die unmittelbare Vergabe
von Auftrégen betrifft - nur in Abstimmung mit dem Vertragspartner méglich.

Sollten Bestimmungen dieses Vertrages unwirksam sein oder werden oder solite
sich in dem Vertrag eine Liicke herausstellen, so soll hierdurch die Gultigkeit der
Ubrigen Bestimmungen nicht beriihrt werden. Anstelle der unwirksamen oder
ungultigen Bestimmungen oder zur Ausfiillung der Licke soll eine angemessene
Regelung gelten, die, soweit rechtlich mdglich, dem am nachsten kommt, was
die VertragsschlieBenden gewollt haben oder nach Sinn und Zweck des
Vertrages gewollt haben wiirden, wenn sie diesen Punkt bedacht hétten.

§6

Wirksamwerden

Der vorliegende Vertrag wird wirksam, wenn der vorhabenbezogene B-Plan in Kraft tritt
oder eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt wird. Sofort wirksam wird
allerdings die Regelung tuber den Grundstiickstausch.

Die Anlagen wurden den Erschienenen zur Durchsicht vorgelegt, durchgesehen und
genehmigt.

Das Protokoll wurde den Erschienenen vorgelesen, von ihnen genehmigt und, wie folgt,
eigenhéndig unterschrieben:




' Datum: 04.06.2014

| Vertragsge‘t;et

Anlage 1

© GeoBasis-DE/LVem‘lGeo SH
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Anlage 4

SPRICK
VERMESSUNG

Auftrag Nr.:
Gemeinde:
Flur:
Bearbeiter:
Grundlage:
Hinweise:

Teilungsentwurf
123233 PlanNr.: 8 MaRstab 1: 500
Ahrensburg, Stadt Gemarkung: Ahrensburg
16 Flurstiick: 351, 665
Jaskulski Datum: 05.05.2014

Lageplan 1:200 vom 12.02.2014, erstellt von Biiro Hage-Felshart-Griesenberg
Die Flachen und Flurstiicksangaben bleiben bis zur Ubernahme ins
Liegenschaftskataster unverbindlich.

Standort Ahrensburg Standort Glinde

Dipl.-Ing. Karsten Sprick Dipl.-Ing. Karsten Sprick

Offentlich bestellter Beratender Ingenieur

Vermessungsingenieur fur Vermessungswesen

Rathausplatz 31 22926 Ahrensburg Oher Weg 2a 21509 Glinde info@sprick-vermessung.de

T 0410251750 F 04102517525 T0407118200 F 04071182025 www.sprick-vermessung.de
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