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Stadt Ahrensburg

1. Lage und Standort

Der Geltungsbereich der 34. Anderung des Fidchennutzungsplans
umfasst weite Teile des Staditeils Wulfsdorf. Ausgenommen hiervon
sind die noérdlich gelegenen Bereiche (westlich des Wulfsdorfer
Weges) des neuen Bauquartiers ,,Allmende", hier wurde bereits der
Bebauungsplan Nr. 70 B aufgestellt {und eine enisprechende An-
derung des Flachennutzungsplans durchgefihrt) sowie der 6stlich
der Allmende angrenzende Bereich des ,Bundesinstituis fir Fische-
reickologie".

Der Stadtteil Wulfsdorf ist bis heute dérflich = landwirischafilich ge-
praogt und erfahrt eine Oberdrfliche Bedeutung durch das Gut
Wulfsdorf und das dort befindliche ,Haus der Natur® (u.a. mit Siiz
des Naturschutzverbands Jordsand) sowie durch die botanische
Parkanlage des Guishofs. In den letzten Jahren hat Wulfsdorf auch
durch den ,Demeter - Hof" (im westlichen Plangeltungsbereich)
eine Uber-6riliche Bedeutung fUr Freizeit und Tourismus (auch im Zu-
sammenspiel mit dem bofanischen Park des Gutsbereichs) erlangt.
Aufgrund der Lagegunst (Anbindung an Hamburg) und insbeson-
dere aufgrund der naturrdumlichen Qualitéien wurde dann in den
letzten Jahren das neue Quartier ,,Almende" entwickeli, das durch
seine besonderen, dem Standort angepassten Nutzungsmischun-
gen (besondere Wohnformen, Gruppenwohnen, adrflich - soziale
Einrichtungen und Strukturen, dem Standort entsprechenden ge-
werblichen Einrichtungen, weitgehend autofreie Quartiersberei-
che) charakterisiert ist.

34. Anderung des Flachennulzungsplans
Begrindung
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Im oOstlichen Teilbereich des Geltungsbereichs (westlich parallel zur
Bahntrasse der U-Bahn) finden sich die Fidchen und die leer ste-
henden baulichen Anlagen des Insfituts fUr PflanzenzOchtung. Die
Nutzung wurde vor einigen Jahren aufgegeben. Hier soll das neue
dorflich — soziale Projekt ,Wilde Rosen" umgeseizt werden.

Neben der ,,GemeindeverbindungssiraBe’ Bornkampsweg, der die
BundesstraBe B 75 mit dem Hamburger Stadtieil Volksdorf verbin-
det und den Stadtteill Wulfsdorf verkehrlich Uberdrtlich erschlieBt,
besitzt der Gesamtbereich zwischen Ahrensburg und Hamburg ein
hohes MgB an FreiraumqgualitGten, Fahrrad- und Wanderwegen,
den viele Ahrensburger und Volksdorfer annehmen und nutzen.

STADT RAUM @ FLAN
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Stadt Ahrensburg
November 2011

2. liele und Zwecke der Planung

Ursachlicher Grund fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70
A und der damit verbundenen nctwendigen 34. Anderung des
Flachennutzungsplans ist das Interesse eines Investors die 0.g. Insti-
tutsfldchen im Sinne der Konversion einer neuen Nutzung zuzufih-
ren = Vorhaben ,Wilde Rosen". In der Zwischenzeit hat der bisheri-
ge EigentOmer (Freie und Hansestadt Hamburg) die Flidchen ver-
GuBert. Ziel der Enlwicklung ist, ein vergleichbares Quartier wie den
bencchbarien ,Allmende" — Bereich, mit seinen typischen dérflich
— sozial — &kologisch crientierten Nutzungsmischungen, zu entwi-
ckeln.

Um die sonsfigen ortsstrukiurellen und stédiebaulichen Gegeben-
heiten Wulfsdorfs zu sichern, wurde auch der Bereich des ,,Demeter
- Hofes" in den Plangeltungsbereich Ubernommen. Ziel hierbei ist
es die landschaftlichen und Ubergeordnetien londschaftsplaneri-
schen Zielsetzungen im Ubergangsbereich zwischen Wulfsdorf und
Volksdorf zu sichern, bei gleichzeitiger Gewdhrleistung von gerin-
gen weiteren und verirdglichen Enfwicklungsmdglichkeilen des
landwirtschaftlichen Betriebs.

34 iluc‘erwwg des Fldchennulzungsplans
Begriindung
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Luftbildausschnitt
,Demeter - Hof"

Das dritte Teilgebiet des Bebauungsplanes Nr. 70 A sowie der 34, Bereiche der Be-
Anderung des Fladchennuizungsplans umfasst die restlichen Fl&- standssicherung
chen (insbesondere Guishaus mit Gutsanlage, Botanischer Garten,

Wasserfldchen, das historische Quartier am Greelkamp, private

Gronflachen und Flachen fOr die Landwirtschaft), die in ihrem Be-

stand festgeschrieben werden sollen.

In diesem Bereich wurde aufgrund der kuiturhistorischen Gege- Sicherung der be-
benheiten, der landschaftlichen und naturrdumlichen Situation und stehenden Qualita-
Qualitéten sowie aes bauhistorischen Ensemblebereichs am Greel- ten

kamp das planerische Ziel formuliert, die Bestandssituation festzu
schreiben. Wesentliche Aufgabe dabei ist, die QualitGten des Ge
cmtbereichs insbesondere auch fUr Tourismus und Freizeit und
gleichzeitiger Sicherstellung Ubergeordneter landschaftsplaneri-
scher Zielvorgaben zu sichern und zu gewdahrleisien.

Lage der Bereiche
der Bestandssiche-
rung
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesraumordnungsplan

GemdB Landesraumordnungsplan des Landes Schieswig-Holstein
von 1998 liegt Ahrensburg als gusgewiesenes Mitielzentrum im Ver-
dichiungsraum Hamburg sowie innerholo der Siedlungsachse
Hamburg — Bad Oldeslee. Dariber hinous liegt Ahrensburg im 10
km — Umkreis um Hamburg.

Hier sind unter BerUcksichtigung der dkologischen und sozialen Be-
lange u.a. eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen
Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschaftsentwick-
lung anzustreben. Im Weiteren sind die BundesstraBe B 75 sowie die
Bahnstrecke Hamburg — LUbeck in der Planfassung dargestelii.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele, die durch das Vor-
haben berlhrt werden, werden somit eingehalten. Dies wurde
ouch durch die Stellungnahme der Landesplanungsbehdrde im
Rohmen der Planungsanzeige bestétigt.
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3.2 Regionalplan

Die Stadi Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und
Schwerpunki auf der Achse Hamburg - Bad Oldesloe. Gem&B Re-
gionalplan fUr den Planungsraum | — Fortschreibung 1998 soll sich
die Siedlungseniwicklung schwerpunktimdaBig im Achsenraum voll-
ziehen, der Bereich der Konversion (Vorhaben ,Wilde Rosen")
«ehemalige Institutsfiichen fir Pflanzenzichtung” liegt noch inner-
halb der im Regionalplan dargestelliten Abgrenzung der Achse
Hamburg — Bad Oldesloe.

34. Anderung des Flichennufzungsplans

Begriindung
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DarUber hinaus ist der Bereich nérdlich des Bornkampswegs als
uberortlicher regionaler Grinzug dargestellt.
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Die Darstellungen des rechiswirksamen FlGchennuizungsplans fOr
den Bereich sehen insbesondere noch Sonderbauflachen fir die
Bundesinsiitute vor. Doneben wurde auch eine groBere verkehrli-
che StraBenplanung im Bereich Wulfsdorf dargestellt, die jedoch in
den leizten 40 Jahren nicht weiter verfolgt wurde.

STADT RAUM @ PLAN

Regionaler Grinzug

Planausschnitt
Regionalplan
Bereich Wulfsdorf ist
mit einem violetten
Kreis markiert

Planausschnitt
rechtswirksamer Fl&-
chennutzungsplan

Bisherige Darstellun-
gen des FNP
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Stadt Ahrensburg
ember U1

Entsprechend ist der Flachennuizungsplan gemd&B § 8 Abs. 2
BouGB parallel zum Bebauungsplon zu édndern (34. Anderung des
FIachennuizungsplans), da sich Bebauungspléne aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickeln muUssen (so genanntes Entwicklungs-
gebot gemdaB § 8 BauGB).

3.4 Landschaftsrahmenplan

Der Londschaftsrahmenplan konkretisiert die Oberortlichen Erfor-
dernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes. Die fesigestellien Landschaftsrahmenpléne sind bei der
DurchfUhrung des Landesnaturschutzgesetzes und des Bundesna-
turschutzgesetzes zu beachten.

Die fUr die 34. Anderung des Flachennutzungsplans relevanien
Aussagen bzw. Ziele des Landschaftsrahmenplanes werden im
nachfelgenden aufgezeigt:

e GrOn schroffiert (45°): geplantes Landschaftsschutzgebiet (hier:
volisiandiger Plangeltungsbereich]

o Grin schraffiert, waagerecht: Gebiete mit besonderer ékologi-
scher Funktion (hier: nérdlich-, sbdlich- und westlich des Bereichs
des Demetier — Hofes)

e Grine Kreise: Nebenverbundachse ,Moorbek" (hier: westliche
Plangebietsgrenze)

e Braune Farbhinterlegung: Feuchtgebiei (hier: auBerhalb des
Plangebiets, unmittelbar angrenzend)

e Schwarzes Dreieck: Baudenkmal, Gutshaus mit Parkanlage

34. Anderung des Fldche

STADT RAUM @ PLAN

Entwicklungsgebot
gem. § 8 BauGB
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Stadi Ahrensburg

November 2011 STADT RAUM @ PLAN

3.5 Landschaftsplan

Planausschnitt Land-
schaftsplan

Die Landschaoftsplanung hot die Aufgabe, die Erfordernisse und Aufgabe der Land-
MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes auf schaftsplanung
Landes-, Regional- und Gemeindeebene zu ermitteln und darzu-

stellen. Die Landschaftsplanung dient der Verwirklichung der Ziele

des Naturschuizes und in den Planungen und Verwaltungsverfah-

ren anderer Behdrden und Stellen, deren Planungen und Entschei-

dungen sich auf die Natur im Planungsraum auswirken kénnen, Die

Inhalte der Landschafisplanung sind in diesen Planungen und Ver-

waltungsverfahren sowie bei der Beurteilung der Umweliverirég-

lichkeit und der Veriré&glichkeit von Schutzgebieten und Schutzob-

jekten (§ 34 BNatSchG, §§ 16 bis 21 LNatSchG) der zur Entschei-

dung gestellien MaBnahme zu berlcksichtigen.

Nachfolgend, den Vorhabenbereich ,Wilde Rosen”, den ,,Demeter Aussagen zum Plan-
- Hof" und den Bestandssicherungsbereich betreffende Aussagen gebiet
aus dem Landschafisplan der Stodt Ahrensburg:

e Umgrenzung mit fUnf senkrechien Linien in einem Kastchen (L):
geplantes Landschaftsschutzgebiet (Uber den Plangeltungsbe-
reich hinausgehend)
rot: Siedlungsfl&chen
grin: Grinland
Ex + schwarze 45°-Schraffur. vorrangig zu extensivierende Land-
wirtschafisflachen (Planung)

e P + gelbe Hinterlegung mit schwarzen Kasichen: Gartenbou -
Pflanzenforschung/Zichiung
blou flachig: Stillgew&sser

e blau linear + senkrechte Llinien: FlieBgewdsser mit Gewdsser-
schutzstreifen (Ploanung])

e schwarze kleine Kreise: Knicks

e schwarze gréBere Kreise: Einzelbaume /Baumreihen

* weiBe groBere Kreise: Baumreihen (Planung)

e schwarze Dreiecke: Freileitung

e weiser Kreis mit schwarzem Querbalken: Klgranlage

34. Anderung des Fldchenn
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Der Bereich der ,Bestandssicherung und der uniergeordneten
landwirtschaftlichen Erweiterung” (,Demeter-Hof") beinhaltet FIG-
chen, die oufgrund ihrer Ausbildung (Feuchtwiesenbereiche) im
andschoftsplan als vorrangig zu extensivierende FiGchen darge-
siellt sind. Des Weiteren sind Flcichen betroffen, die im Landschafis-
rahmenplon als Flachen mit besonderer dkologischer Funktion™
ausgewiesen sind. Nominal betrachtet, besteht ein Widerspruch
zum Landschaftsplan, wie auch zum Landschaftsrahmenglan. In
der Orilichkeit l&sst sich jedoch feststellen, dass die geplante ge-
ringfOgige Erweiterung des ,,Demeter — Hofes" an der Béschungs-
konte des Gelandes endet und somit nicht in die zum Moorbek ab-
fallenden feuchteren Grinlandbereiche hineingehi. Diese Abwei-
chung ist planerisch vertretbar und naturschutzfachlich akzepia-
el

4. Bestandssituation

Wie bereits dargestellt, untergliedert sich der Plangeltungsbereich
in drei verschiedene Gebiete, die unterschiedlichen stadtebauli
chen und plaonerischen Zielen unterliegen:

Im nachfolgenden sollen durch ausgewdéhlte Foios die naturrdum-
lichen bzw. baulich - rGumlichen Charakteristika der verschiede-
nen Bereiche dargestellt werden:

Vorhabenbereich ,Wilde Rosen" — Konversion:

STADT RAUM @ PLAN

Bisherige bauliche
Entwicklung und
landschaftsplaneri-
sche Ziele

Teilbereiche mit ver-
schiedenen planeri-
schen Zielsetzungen

Fotodokumentation
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Institutsschild

Bereich ,,Demeter — Hof":
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Bereich cer Bestandssicherung:

5. Stadtebauliche Konzeption

5.1 Vorhabenbereich ,,Wilde Rosen" - Konversion

Bestandssituation
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Stadt Ahrensburg
November 2011

Das Wohnprojekt Wilde Rosen verbindet Wohnen, Gewerbe, sozia-
le und kulturelle Einrichtungen in einem stadiebaulich anspruchs-
vollem und dem l&ndlichen Charakter des Ortes angemessenen
Rohmen. Daobei bilden drei hochbauliche Schwerpunktbereiche
das stddtebauliche RUckgrat, das durch einen das Gesamigebiet
von Nord nach SU0d durchflieBenden Landschafiskorridor begleitet
wird. Trotz den hochbaulichen Gruppenbildungen in der stddie-
baulichen Struktur bleibt der landschaftlich geprégte Gesamtraum
erfahrbar und durchléssig. Dies wird dadurch verstéarkt, dass einer-
seits die Baufelder im Inneren Uber groBzigige Angerbereiche ver-
f0gen und andererseits der Siedlungsraum ohne Autoverkehre ge-
plant wird.

Die Gruppierung der bavulichen Schwerpunkte in einen ,Nordteil"
(Baufeld nérdlich des Bornkampsweg), in einen ,Sudteil” (sidlich
des Bornkampsweg) und in den Bereich des ,Gewerbes" (sUdliches
Projekigebiet) schofft kieine Siedlungsensembles, welche die
Nachbarschaft und den Gemeinsinn starken. Zentrum des Freirau-
mes bilden im Nordteil und im SUcteil jeweils ein (Spiel-)Piatz mit

34. Anderung des Flachennulzungsplans
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Stadtebaulicher
Rahmenplan

Nutzungen

SozialrGumliche Ge-
staltung
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Stodt Ahrensburg
November 2011

generationenUbergreifenden Angeboten des Treffens und Spie-
lens.

Das Projekigebiet wird durch einen von Nord nach SUd durchflie-
Benden Landschafiskorridor geprégt. Nach Norden &ffnef sich das
Quartier in einem Landschaftsfenster in Richtung der Feldquartiere
der Wildrosen. Der Freiraum durchflieBt in dynamischer Art zwischen
Enge und Weite, Dichte und Offenheit das Projekigebiet mit seinen
offenen Freifléchen und baulichen Schwerpunkten. Der SUdteil en-
det sOdlich in einer weiten Aktivitaten-Freifldche mit anschlieBen-
den Gdarten und einer landschaftlichen Wildnis, in der die individu-
elle Aneignung durch die hier lebenden Menschen ermdglicht
wird. Der Landschafiskorridor durchflieBt auch diese Wildnis und
endet auf einer Angersituation im Gewerbeteil. Das Bild des Angers
bildet auch im Nordteil und SUdteil das freiraumgestalierische Herz
der Siedlungsbereiche. Hier findet eine intensive, urban anmuten-
de Gestaltung statt, die sich zu den Randbereichen des Projekige-
biets immer mehr in eine landschaftliche Gestaltung auflést. Da-
durch wird der Ubergang zum anschlieBenden Landschaftsraum
fast fliesend.

Diese wird durch die offenen Regenwasser-Versickerungsmulden,
die sich wie Graben durch das Gebiet ziehen, unterstifzt. Trotzdem
verbleibt flr die Besiizer der EG-Terrassen die Option einer individu-
ellen Entwicklung ihrer Winsche und BedUrfnisse, die sich gestalie-
risch jedoch in das Gesamtkonzept einpassen. Durch den Verzicht
von motorisierten Innenerschliesungen bleibt der Freiraum als Land-
schaft zusatzlich starker erlebbar. Die rGumliche Gestalt wird dafir
durch das Wegenetz, die Versickerungsmulden, die PlatzflGchen,
Baum- und Strauchgruppen ausgebildet. Durch akzentuierte Pflan-
zen- und Staudencluster kdnnen rGumliche Schwerpunkte, Blick-
fange und —achsen unterstitzt werden.

Das anfollende Regenwasser wird aus den Dach-Fallrohren direkt in
offene Versickerungsmulden abgefihrt, welche durch das Projekt-
gebiet verlaufen. Hierdurch kann eine Versickerung trotz geringer
Hohenunterschiede im Gesamigeléinde realisiert werden. Der
Nordteil versickert dabei hauptsdchlich Uber zwei GroBmulden, der
SUdteil Uber eine GroBmulde im Bereich der landschaftlichen Wild-
nis. Neben dem SchlieBen des Wasserkreislaufs wird durch das ge-
plante Regenwassermanagement gleichzeitig eine kleinklimatische
Aufwertung erzielt und ein Feuchtspeicher in einer sonst durch
Sande geprégten und damit eher trockenen Landschaft geschaf-
fen. Durch den Verzicht von motorisierten InnenerschlieBungen
werden die Immissionen im Projekigebiet deutlich reduziert. Die
Fidchen fUr den ruhenden Verkehr kbnnen in wasserdurchlassiger
Bauweise hergestellt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Projekigebiets erfolgt jeweils
durch eine Konzentration der motorisierten Verkehrswege und FIa-
chen fUr den ruhenden Verkehr auf wenige, am Rand des Projeki-
gebiets befindliche Fidchen. Der Nordteil wird westlich der Wohn-
bebauung und &éstlich der Gewdéchsh&user durch eine StichstraBe
und Parkplétze vom Bornkampsweg aus verkehrlich erschlossen.

34, Anderung des Flachennulzungsplans
Begrindung
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Stadt Ahrensburg
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Die Parkplatzflachen des SUdteils und des Gewerbes werden im
Wesentlichen Uber den Wulfsdorfer Weg direkt erschlossen. Die An-
fahrbarkeit der Wohn- und Gewerbebereiche wird jedoch fur aus-
nahmsweise Belieferungen, fOr Umzlge oder Reltungsdienste er-
mdglichi. Eine Durchwegung fir die Feuerwehr ist baurechtlich
nicht vorzusehen und wird aufgrund der dafir notwendigen brei-
ten Wegetrassierungen und einzuhaltenden BewegungsrGumen
nicht umgesetzt. Lediglich der SUdtell bekommt vom Born-
kampsweg aus einer Feuerwehrzuwegung in den Anger hinein. Die
GesamterschlieBung des Geléndes folgt dem Verlauf des Land-
schaftskorridors von Nord nach SUd. Die Wegefldchen schieben
sich dobei wie Bandscheiben durch die Baufelder, indem sie teils
schmaler und teils breiter ausgebildet werden. Reine Zuwegungen
zU Hauseingdngen werden dabei am schmalsien ausgefUhrt. Die
zenfrale fuB- und radléaufige Eingangssituation wird durch eine
pointierte StraBenquerung des Bornkampswegs im dstlichen Teil des
Projekigebiets hergestellt. Dieser Eingang ist der Wegweiser in die
Siedlung und verbindet gleichzeitig den Gesamiraum Uber den
Bornkampsweg hinweg und sollte als FuBgangeribergang mittels
Materialwechsel auffdllig gestaliet sein. Daneben gibt es eine di-
rekte Anbindung des SUdteils per FuB- und Radweg Richtung Wes-
ten und damit dem angrenzenden Wohnprojekt Allmende
Wulfsdorf. Vom Sudteil fOhrt durch die landschaftliche Wildnis eine
Wegeverbindung zum Gewerbe.

52 ,Demeter — Hof"

Der Bereich des landwirtschaftichen Anwesens ,Demeter — Hof"
wird grundsdtzlich in seinem Bestand geschUtzt und erhdlt durch
die Ausweisung weiterer Baufldchen geringflgige und stédiebau-
lich vertretbare Erweiterungsmoglichkeiten. Durch die Errichtung
und Anlage verschiedenster Nebenbereiche (u.a. Kunden- und Be-
suchersteliplatze, Verkaufseinrichfung, Krduter- und Nutzgdrten,
Kinderspieleinrichtungen, Freisitzm&glichkeiten, Grillplafz, Besucher-
und Kundentoiletien, etc. sowie weitere bauliche Erweiterungen fir
die Viehhaliung, Lagergebdude, Schuppen etc.) ist der Bereich
des landwirtschaftlichen Beteriebes bereits Uberwiegend baulich
genutzi.

53 Bereiche der Bestandssicherung

Die sonstigen Bereiche werden aqusschlieBlich in ihrem Besfand
festgesetzi. Dies betrifft insbesondere die gesamie Anloge des Gu-
tes Wulfsdorf mit einer Vielzahl von Kulturdenkmalen, die landwirt-
schaftlichen Nuizflédchen zwischen dem ,Demeter — Hof" und dem
Hamburger Staditeil Volksdorf und die weiteren Fldchen fur die
Landwirtschaft sUdlich der Feuerwache sowie den Bereich nérdlich
des Bornkampswegs und westlich des Quartiers ,Allmende* mit
den historischen LandarbeiterhGusern am Greelkamp.

Auch der Bereich nérdlich des Vorhabens ,Wilde Rosen” (nérdlich
des Bornkampswegs und ostlich des Wulfsdorfer Weges wird (auf
den ehemaligen Freilandversuchsfldchen des Insfituts fir Pflanzen-
zUchtung) als Fladche fUr die Landwirtschaft festgeschrieben.

34, kno‘ewng des Fldchennutzungsplons
Begrindung
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ausschlieBliche Be-
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6. Fachgutachten

FUr den Bereich des Vorhabens ,,\Wilde Rosen" — Konversion wurden
aufgrund der Neuentwicklung von gemischten Bauquartieren ver-
schiedene Fachgutachten in Auftrag gegeben, die die Verirag-
lichkeit ger Gesamientwicklung untersuchten und als Ergebnis
ouch notwendige Auflagen im Sinne der Konfliktlésungen bezlig-
lich vorhandener Immissionen bzw. bezlglich méglicher Bodenkon-
faminierungen aufzeigen.

6.1 Larmgutachten

Kurze Zusammenfassung des Gutachtens von: Buro fUr Bauphysik,
Dipl.-Phys. Karsten Hochfeldt, Allenstieiner Weg %2a, 241461 Alten-
holz, vom 16.04.2008:

Abgesehen von den Schallguellen zugewandte Gebdudeseiten
sind die Orientierungswerte der DIN 18005/1/1 Uberall eingehalten.
Durch die Ancrdnung der Baukdrper ergeben sich im Inneren des
Baugebietes deutlich niedrigere Pegel als bei freier Schallausbrei-
tung.

In weiten Bereichen des Plangebietes werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005/1/1 eingehalten oder unterschritten. Uber-
schreitungen ergeben sich lediglich entlang des Bornkampswegs
und der Bahntrasse. Zum Schutz vor Bahnlérm wird aktiver Lérm-
schutz vorgeschlagen. Er wird auf eine Mindesthohe von 1.4 m
Uber Gelénde festgesetzt. Damit ist gleichzeitig Sichtschutz auf die
vorbeifahrenden U-Bahnen gegeben. Um weitergehende Sichiein-
schrénkungen zu vermeiden, wird auf die Festsetzung von gréBeren
Hohen verzichtet. Entlang des Bornkampswegs isi aktiver Larm-
schutz aus stGdtebaulichen Gesichtspunkten nicht méglich. Der ak-
tive Larmschutz bewirkt eine Pegelminderung von bis zu 3 dB(A}. Es
verbleiben jedoch Uberschreitungen der Orientierungswerte, insbe-
sondere in H6he der Obergeschosse wahrend des Nachtzeitrau-
mes. In Bereichen, wo Uberschreitungen der Orientierungswerte
auch mit dem genannten aktiven Larmschutz nicht vermieden
werden kdnnen, sind ergénzend passive SchallschutzmaBnahmen
einschlieBlich LOftungen fUr Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich.
FUrin den Larmpegelbereichen | und Il gelegene AufenthalisrtGume
sind Festsetzungen entbehrlich, da die Anforderungen an den
Schallschutz bereits durch die Anforderungen an den Warmeschutz
(EnEV) erfullt werden.
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6.2 Bodengutachten

Kurze Zusammenfassung des Gutachtens von: BSD - Bodenschutz-
dienst, Rehsenweg 75, 24148 Kiel, vom Oktober 2007.

Die folgenden Empfehlungen gelten unabhdangig von der geplan-
ten Folgenutzung des Gelandes:

Es ist abschlieBend zu prifen, ob sich unter den fUnf vorgefunde-
nen EinfOllschdchten und TankverschlUssen noch die Mitte der 80er
Jahre stillgelegten Oltanks befinden. Sollte dies der Fall sein, sind
die Tanks zu bergen. Sie stellen eine Quelle méglicher Kontaminati-
on der Bdden dar. Beim Bergungsvorgang ist zu kontrollieren, ob es
unter den Tanks zu Kontaminationen des Bodens durch Mineraldle
gekommen ist.

Ferner ist zu profen, inwieweit die beiden stillgelegten KlGranlagen
rdckgebaut und die dazugehdrigen Gruben verfUllt wurden. Ist dies
nicht der Fall, sind die Gruben leer zu pumpen und zu verfillen.
Weiterhin ist zu kl&@ren, was mit der noch in Betrieb stehenden Klér-
anlage geschehen soll.

Beim Abbau der vorhandenen Bebauung ist so vorzugehen, dass
keine Schadstoffe wie z. B. Reste von Asbestplatten, RUckstdnde
von lsolier-, D&mm- und Dichtungsstoffen sowie PCB- oder asbest-
faserhaltige Kitte aus den Gewdchsh@usern in die Bdden gelan-
gen.
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Besonders beim Abbau der noch vorhandenen Heizungsanlagen,
des Notstromaggregaies im Maschinenhaus, der Klimaschranke,
Autcklaven und sonstigen Laboreinrichtungen sowie beim RUck-
bau der Kléranlagen und des Schachts mit dem Benzinabscheider,
ebenso beim Abbruch der Heizungskeller und des Lagerbunkers fUr
explosive Laborchemikalien ist auf bisher méglicherweise unent-
deckte Leckagen und sonstigen Verunreinigungen des Untergrun-
des zu achten.

Das Gleiche gilt fUr den RUckbau der Versiegelung. Es ist nicht aus-
zuschlieBen, dass unter den Asphalt- und Betondecken bisher nicht
identifizierie Verunreinigungen der Boden vorliegen.

Die zu ergreifenden MaBnahmen fir die Gewdchshausstandorie
sind grundsdtzlich an der geplanten Folgenutzung zu crientieren:

FUr sehr sensible Folgenutzungen wie &kologischer Anbau von Nah-
rungspflanzen in den bestehenden Gewdachshdusern oder Kinder-
spielplatzen und vergleichbar empfindliche Nutzungen auf den
Standorten der Gewdchshduser reichen die Verdachtsmomente
fur Schaodstoffkontaminationen durch Pestizid- und DUngerrlck-
stGnde aus, um weitergehende Untersuchungen nach den Vorga-
ben der BBodSchV zur ndheren Gef&hrdungsabschdéizung des Wir-
kungspfades Boden - Nutzpflanze und des direkien Pfades Boden -
Mensch dringend zu empfehlen. Die Untersuchungen sollen kléren,
ob bezlglich einer moéglichen Schadstoffkontamination Entwar-
nung gegeben werden kann, oder ob entsprechende MaBnah-
men einzuleiten sind, wie Dekontamination (Bodenaustausch), Si-
cherung (Abdeckung) oder Sperrung fur sensible Nutzungen.

FOr weniger sensible Folgenutzungen wie Park- und Freizeitanlagen
auf den Gewdchshausstandorten, sind entweder von vornherein
SicherungsmaBnahmen zur Verminderung einer méglichen Schad-
stoffausbreitung (wie Befestigung der Bodenoberfl&che z.B. durch
Wegekies, dichte Bepflanzung mit Schaffung einer dichten Gras-
narbe) vorzusehen oder weitergehende Untersuchungen einzulei-
ten (s.0.).

FUr eine FortfUhrung der Zichtung von Zierpflanzen in den Ge-
wdchshdusern oder eine Bebauung bzw. Versiegelung der Ge-
wdéchshausstandorte sind keine weiteren Untersuchungen zu emp-
fehlen.

Auch betreffend der Freilandversuchsfldchen sind die zu ergreifen-
den MaBnaohmen an der vorgesehenen Folgenutzung zu orientie-
ren:

FUr die sehr sensible Folgenutzung KinderspielplGtze und vergleich-
bar empfindliche Nuizungen auf den Freilandversuchsfldchen sind
entweder von vornherein SicherungsmaBnahmen zur Verminde-
rung einer moglichen Schadstoffausbreitung (wie Befestigung der
Bodenoberflache z.B. durch Wegekies, dichte Bepflanzung mit
Schaffung einer dichten Grasnarbe) vorzusehen oder weiterge-
hende Untersuchungen einzuleiten.
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FUr die ebenfalls sehr sensible Folgenutzung &kologischer Anbau
von Nahrungspflanzen ist der Folgenutzer Uber die mdgliche Vor-
belastung durch die Vornutzung zu informieren, domit er mégliche
MaBnahmen mit seinem Anbauverband kléren kann.

FUr weniger sensible Folgenutzungen, wie konventionelle Landwirt-
schaft, Park- und Freizeitanlagen sind keine besonderen MaBnah-
men zu empfehlen.

Die Bdden sind fUr eine dezentrole Versickerung von Nieder-
schlagswasser unter bodenphysikalischen Gesichispunkien grund-
sGizlich als gut geeignet zu beurteilen, aufgrund der kleinrGumili-
chen Varicbilitat der Subsirate im zweiten Meter gibt es allerdings
ortliche Abweichungen, die differenziert zu beurteilen sind.

Insgesamt eréffnet sich der Planung von Versickerungsanlagen ei-
ne ganze Reihe maglicher Alternativen, mit denen verschiedene
Okologische und gestalterische Aspekte gewichtet werden kén-
nen. FUr eine exakte Beurteilung der Bodeneignung und die kon-
krete Planung und Dimensionierung der Versickerungsfldchen und -
anlagen ist es erforderlich, in den fUr die Versickerung vorgesehe-
nen Fldchen das Bohrraster zu verdichten, um die genaue Lage
stauender Geschiebelehmschichten zu ermitteln. Gegebenenfalls
sind gezielt Messungen der Versickerungsleistung der Boden mit Hil-
fe geeigneter Methoden (z. B. Doppelring-Infilirometer) durchzu-
fOhren. Auf Empfehlungen fir weitergehende Untersuchungen im
Hinblick ouf mégliche Vorbelastungen aus der Vornuizung wurde
bereits eingegangen.

FOr die GrOndungsvorplanungen kann mit Ausnahme der direkt
bebaouten Bereiche, der unterirdischen Olianks und Kléranlagen
sowie der Trassen fUr Ver- und Entsorgungsleifungen im Untersu-
chungsgebiet gemd&B der Befunde von natlrlich abgelagerten Se-
dimenten ausgegangen werden.

Die an den Bohrstandorten unter den 0,50 m bis 1,00 m ma&chtigen
humosen Oberboden vorgefundenen Geschiebedecksande und
Geschiebesande sowie die im Untergrund stellenweise anstehen-
den Geschiebelehme sind als tragfahig einzustufen. In den Profilen
wurden bis zur Erfassungstiefe von 3,00 m unter GOK keine Weich-
schichten oder d&hnliches festgestellt, die die Tragfdhigkeit ein-
schrénken. Oriliche Abweichungen und tiefer liegende Stérungen,
die mit den Bohrungen nicht erfasst wurden und die die Tragfahig-
keit beeintrGchtigen kénnen, sind nicht auszuschlieBen.

FUr eine umfassende Bewertung der Baugrundeignung ist sowohl
die Bohrtiefe von maximal 3,00 m unter GOK, als auch die Bohr-
punktdichte nicht ausreichend. Eine exakte und sichere Aussage
zur Grindung der geplanten Bouwerke kann erst nach weiteren
Baugrundaufschlissen mit einer Tiefe von mindestens 6 m unter der
geplanten Bauwerksohle (nach DIN) innerhalb der zu bebauenden
FlGchen gemacht werden.
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Zur Wohrung des Grundsatzes eines schonenden und sparsamen
Umganges mit dem Boden und der weitestgehenden Vermeidung
von BeeintrGdchtigungen der natirlichen Bodenfunktionen (gemdB
BBodSchG §1), ist neben den genannten MaBnahmen zur Eingren-
zung der Vorbelastung bei der Bebauungsplanung und der Bau-
ausfUhrung v. a. folgendes zu empfehlen:

Der humose Oberboden sollte in den Baugebieten nicht ganzfla-
chig, sondern nur in der Grundfldche der geplanten Gebdude ab-
getragen werden. Dadurch bleibt der natirliche Bodencufbau im
Umfeld der Gebdude erhalten und die nallrlichen Bodenfunktio-
nen werden nicht wesentlich beeintrachfigt.

Zur Verhinderung unnétiger Bodenverdichtungen sollte das Befah-
ren des Baugebietes besonders fir schwere Baufahrzeuge nur auf
ausgewiesenen Wegen gestattet werden. Verdichtungen der Bo-
den fOhren zu einer erheblichen Einschrinkung ihrer natirlichen
Funktionen und ihrer Nutzungsfunktionen. Der Aspekt der Boden-
verdichtung ist besonders in den Bereichen, die fir die Errichtung
der Versickerungsanlagen vorgesehen sind zu beachten.

Zur Vermeidung von Versiegelungen im Umfeld der Gebd&ude soll-
ten Zuwegungen und Stellfldchen mittels durchldssig befestigter
Oberfladchen erstellt werden.

FUr Wohngebdude und Carports sollten besonders in exponierten
Lagen Dachbegrinungen vorgesehen werden, um u. a. die Filter-
und Pufferfunktion sowie die Lebensraumfunktion der durch die
Bebauung verloren gegangenen Bdden zumindest zum Teil zu er-
setzen.

Die geplanten Enfsiegelungen und die dezentrale Versickerung
von Niederschlagswasser sowie der Verzicht auf Unterkellerungen
sind unter Bodenschutzaspekten zu beflrworten.

6.3 Verkehrsgutachten

Kurze Zusammenfassung des Guiachtens von: Urbanus GbR, An
der Untertrave 81-83, 23552 Libeck, vom 19.05.2008.

Mit Umsetzung des Vorhabens ,Wilde Rosen® wird sich zwar eine
Zunahme des KFZ-Verkehrs einstellen, die sich aber in einem mcde-
ratfen Rahmen bewegt. Gegeniber der aktuellen Situation wird
sich auf dem Bornkampsweg eine Zunahme der Verkehrsbelegung
von maximal 22% ergeben, wobei aber nur rund 2/3 der Zunahme
auf die neuen Nutzungen zurlckzufOhren sind.

Selbst unter BerUcksichtigung einer allgemeinen Verkehrszunahme
werden die Leistungs- und Vertraglichkeitsgrenzen im Bornkamps-
weg bei Weitem nicht erreicht. Insofern ist von der Kfz- Aufkom-
mensentwicklung her das Vorhaben als unkritisch einzustufen.

Das st&dtebauliche Entwicklungsprojekt ,"Wilde Rosen” ist mit den

vorgesehenen Nutzungen aus verkehrlicher Sicht insgesamt als un-
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kritisch einzustufen. Selbst bei Annahme eines erhéhten Kfz-Anteils
for die neuen Nutzungen und einer ungUnstigen verkehrlichen Ge-
samteniwicklung bewegt sich das Neuverkehrs - Aufkommen und
die kUnftige Verkehrsbelegung des Bornkampsweg in einer Gro-
Bencordnung, die weder nennenswerte Auswirkungen auf die stra-
Benrdumliche Vertréglichkeit noch auf die Verkehrsabwicklung im
Bornkampsweg haben wird. In Bezug auf die VerkehrsfUhrung und
StraBenraumgestaltung ergeben sich aus den neuen Nutzungen al-
lein keine okuten Handlungserfordernisse. Die geplanten Nutzun-
gen erzeugen also keinen unmittelbaren Handlungsdruck zur Ver-
besserung der Verkehrsverhdaltnisse.

Allerdings sollien die Zielsetzungen des Vorhabens in Verbindung
mit dem ,6kologischen Charokter" des gesamten Siedlungsgebie-
tes zum Anlass genommen werden, die in verkehrlicher Hinsicht be-
stehenden Defizite abzubauen und die Verkehrsgestaliung den
neuen bzw. Uber die letzten Jahre ver&nderten Nutzungen anzu-
passen. Insbesondere geht es hier um

e eine Aufwertung der Anbindung im Radverkehr und im &ffentli-
chen Busverkehr,

e eine wirksame Verkehrsberuhigung des StraBenabschnittes im
Bereich der Bebauung und

e langfristig eine bessere verkehrs - stddtebauliche Integration des
StraBenrcumes.

Eine Offnung des Wulfsdorfer Weges fUr den Kiz-Verkehr wirde die
Verkehrsanbindung bzw. verkehrliche Erreichbarkeit nur unwesent-
lich verbessern, demgegeniUber aber zu Verkehrsverlagerungen
und zusatzlichen Kfz-Belastungen nicht nur fir den Bornkampsweg,
sondern auch fUr den norddstlichen Teil des Wulfsdorfer Weges
(Wohngebiet) fuhren. Zudem ist auch mit sogenannten ,induzier-
ten" Kfz-Verkehren (neue Verkehre) und Verlagerungen vom Fahr-
rad und vom Linienbus auf den Pkw zu rechnen. Daher ist von die-
ser MaBnahme nachdringlich abzuraten, da sie sowohl aus ge-
samtstédtischer als auch aus kleinrdumiger Sicht kontraproduktiv
ware. Vielmehr solite der Wulfscorfer Weg zu einer hochwertigen
»Veloroute" fUr den Radverkehr entwickelt werden, von der auch
andere Siedlungsbereiche Ahrensburgs und vor allem auch die
nichtmotorisierten Bevdlkerungsgruppen (z.B. Schulkinder) profitie-
ren.

Eine wirksame Verkehrsberuhigung I&sst sich mit verkehrsorganisa-
torischen MaBnahmen (hier im Wesentlichen Geschwindigkeiisbe-
schrénkung) nur erreichen, wenn diese mit einer héufigen Kontrolle
verbunden sind (z.B. stationdre Blitzgeréte). Es wird daher empfoh-
len, das Tempo-30-Limit mit baulichen MaBnahmen zu kombinie-
ren, um die Verkehrsberuhigung mit stGdtebaulichen Akzenten den
Verkehrsteiinehmern besser ,zu vermitteln”. Da eine komplette
Umagestaltung des StraBenraums aus Zeit- und Kostengrinden allen-
falls langfristig umsetzbar ist, wird empfohlen, punkivelle Aufpflaste-
rungen, die UberfUhrung der Busbucht in ein Buskap und ggfs. den
Bau eines Minikreisels am Knoten Wulfsdorfer Weg als MoBnahmen
vorzuziehen. FUr ein integriertes Stufenkonzept ist cber dennoch er-
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forderlich, eine Uberplanung des gesamien Bornkampswegs zwi-
schen Hamburger StraBe und Stadtgrenze kurzfristig vorzunehmen.

Auch wenn es verkehrsrechtlich schwer durchsetzbar sein dirfte,
sollfen zudem Uberlegungen zur Ausdehnung der Geschwindig-
keitsbeschrankung (Tempo 30) auf den gesamten Bornkampsweg
weiterverfolgt werden, da sich ein homogener Fahrtablauf auf das
Geschwindigkeitsprofil, aber auch in Bezug auf die Schadstoff- und
Larmbelastungen positiv auswirkt.

/. Begrindung der Darstellungen

/ o o I = =

7.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der stadtebaulichen Zielseizungen werden fUr die vorge-
sehenen Baugebiete des Vorhabens ,Wilde Rosen® und fir die
sonstigen bestehenden Baugebiete im Plangeliungsbereich ge-
mischte Baufldchen vorgesehen. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung wird dann der Bereich ,Wilde Rosen" gemd&B der
stddtebaulichen Nutzungskonzeption als zonierte und differenzierte
Mischgebiete, die sonstigen BauflGchen als zonierte und differen-
zierte Dorfgebiete festgesetzt.

7.2 Darstellungen in den Bestandsbereichen

Entsprechend der Bestandssituation wurde der Standort und das
Grundstick der Feuerwehr Wulfsdorf im Kreuzungsbereich des
Bornkampswegs und Wulfsdorfer Weges als Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr dargestellt.

Auch die ,Gemeindeverbindungssirase" Bornkampsweg wurde
entsprechend der Bestandssituation als StraBenverkehrsfi&che fesi-
gelegl. Die weiteren bestehenden Wege sind nur von untergeord-
neter Bedeutung und werden hier nicht bericksichiigt. Eine Viel-
zahl von Uberértlichen FuB- und Fahrradwegen wurde nachrichtlich
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dargestellt, da der Gesamtbereich auch fUr Freizeit und Tourismus-
funktionen Uber Ahrensburg hinaus bedeutsam ist.

Weite Bereiche des Plangeliungsbereichs werden entsprechend
der akivellen und zukUnftigen Nutzung als Fi&chen fUr die Landwirt-
schaft. Vergleichbares gilt fir die Daorstellung der bestehenden
Teichanlagen als Wasserflachen.

7] Grinflachen

Der gesamie Geltungsbereich ist durch viele Frei- und Grinfl&dchen
geprigt. Im Bereich des Vorhabens ,Wilde Rosen" wurden gemdaB
der stddtebaulichen Konzeption verschiedene Grinflachen darge-
stellt. Insbesondere im sidlichen Bereich kommt dabei dem aus-
gewiesenen Quartierspark und dem sUdlich anschlieBenden Be-
reich des Garten- und Weidelandes auch eine stadtebaulich -
raumlich — nutzungsmdaBige Funktion fUr das gesamte neue Quar-
tier zu. Die den stdlichen Abschluss bildende Grinflache soll eine
weitere bauliche Eniwicklung nach SUden verhindern. Der besie-
hende Boianische Garten sowie die grine Freifléche zwischen
.Demeter — Hof" und Bornkampsweg (6stlich der Betriebszufahri)
wurden dem Bestand entsprechend ebenfalls als Grinflache fest-
gesefzt.

7.4 sonstige Darstellungen

Im Bereich ,Wilde Rosen" ist ein eigenes Heizkraftwerk vorgesehen.
Der Standort wurde enisprechend als Fidche flr Versorgungsanla-
ge mit der Zweckbestimmung Fernwdrme ousgewiesen.

Alle Kulturdenkmale sind in der Anderung des Fléachennutzungs-
plans nachrichtlich Obernommen worden. Insbesondere gilt das fur
das Gutshaus des Gutes Wulfsdorf (Haus der Natur ,,Jordsand”), die
historische Gutsparkanlage mit den Teichen, das Technikgebdude
mit Wasserturm, das Maschinistenwohnhaus, das Wohnhaus Born-
kampsweg 37 mit dem Teich, das ehemalige Kuischerhaus
Wulfsdorfer Weg 226 sowie das Ehrenmal beider Weltkriege am
Wulfsdorfer Weg. Der bauliche Bereich am Greelkamp wurde auf-
grund seiner historischen Bedeutung als Erhaltungsbereich festge-
legt.

7.5 GrUnordnung

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts wurden grinord-
nerische Darstellungen in die Anderung des Flachennutzungsplans
Ubernommen. Dazu zahlt insbesondere die nachrichtliche Uber-
nahme des bestehenden Biotops (kleiner Teich) sUdwestlich der
Feuerwache. Weitergehende Aussagen hierzu sind im Umwelibe-
richt nachzulesen.
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8. Umweltbericht

Siehe Umweltbericht zur 34. Anderung des Fidchennutzungsplans
(ist noch als Einzeldokument den Unterlagen beigefigt). Nach Be-
teiligung der Trager 6ffentlicher Belange und nach Ende der 2. 6f-
fentlichen Auslegung wird der Umweltbericht in die pegrindung als
wgesonderter Teil" Ubernommen und integriert.

Ahrensburg, den .... .' :
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