Vorlage 2018/122
Anlage 1a: Textliche Festsetzungen

Stadt Ahrensburg
Bebauungsplan Nr. 88A

Teil B - Textfestsetzungen
Stand: 20.08.2018 — Fassung fur die Satzung

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt gedndert am 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298) sowie nach § 84 der
Landesbauordnung (LBO) vom 22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert am 08.06.2016
(GVOBI. Schl.-H. S.369) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammlung vom
................ folgende Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 88A flr das Gebiet sudlich des
Beimoorweges in einer Breite von 300 m - westlich begrenzt durch den Verlauf des Kornkamp - Sud
sowie die am sudlichen Ende des Kornkamp - Siid gelegenen Regenrickhalteeinrichtungen und std-
lich begrenzt durch die Aue, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlas-
sen.

1 Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 ff. BauNVO)

Die im Folgenden festgesetzten Sortimentsbeschrankungen beziehen sich jeweils auf die Sor-
timentsliste unter Festsetzung Nr. 1.10. Verkaufsflachen werden definiert in Festsetzung Nr.
1.11.

1.1 Mischgebiet MI
(8 6 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs. 4, Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO)

Zulassig sind:

e Wohngebaude innerhalb des La&rmpegelbereichs I

Geschéafts- und Burogebaude

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:
e Wohngebaude innerhalb des Larmpegelbereichs 1V

Nicht zulassig sind:
Einzelhandelsbetriebe
Anlagen fur kirchliche Zwecke
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Vergnlgungsstatten

1.2 Gewerbegebiet GE/N1
(8§ 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4 Abs. 5und Abs. 6 BauNVO)

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art

o (ffentliche Betriebe

e Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
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Ausnahmsweise zulassig sind:

o Anlagen fur sportliche Zwecke

e Flachen fur Einzelhandel als untergeordneter Teil zulassiger Gewerbebetriebe bis zu einer
Grole von jeweils 200 m? je Betrieb. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente darf dabei
einen Anteil von 10% nicht Uberschreiten.

Nicht zulassig sind:

¢ Einzelhandelsbetriebe

¢ Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Lagerhauser und Lagerplatze

Tankstellen

Vergnigungsstatten

Gewerbegebiet GE/N2
(8§ 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4, Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO)

Zulassig sind:

¢ Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
e Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

Ausnahmsweise zulassig sind:

¢ Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Die gesamte Geschossflache fur Wohnzwecke je Gewerbe-
betrieb darf 300 m? nicht (iberschreiten und einen Anteil von max. 49 % der gesamten Ge-
schossflache (je Grundstiick) nicht Giberschreiten. Die Oberkante der Fenster von Aufent-
haltsraumen in Wohnungen darf dabei eine H6he von max. 52,0 m G. NHN nicht Gberschrei-
ten.

e Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke

¢ Anlagen fiir sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:
Einzelhandelsbetriebe
offentliche Betriebe

Anlagen fur kirchliche Zwecke
Lagerhauser und Lagerplatze
Tankstellen
Vergnligungsstatten

Sondergebiet "SB-Warenhaus" SO/N1
(8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Ein SB-Warenhaus ist ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit umfassendem Warensorti-
ment. Der Schwerpunkt des Angebots liegt im Bereich der Lebensmittel und Getranke und wird
erganzt durch ein Angebot aus unterschiedlichsten Non-Food-Sortimenten.

Im Sondergebiet "SB-Warenhaus" sind zulassig:
. Im Erdgeschoss ein SB - Warenhaus incl. der Bereiche vor den Kassenzonen mit kleinfla-
chigen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen mit einer maximalen Gesamtver-

kaufsflache von 6.200 m2.

Der Anteil der Verkaufsflache flr Lebensmittel und Getranke muss mindestens 50 % be-
tragen.
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Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente dirfen zusammen eine Gréen-

ordnung von 35 % der Gesamtverkaufsflache des SB - Warenhauses nicht tUberschreiten.
Nahversorgungsrelevante Sortimente (mit Ausnahme von Lebensmitteln und Getranken)

durfen daruberhinaus eine Gréf3enordnung von 25 % der Gesamtverkaufsflache des SB -
Warenhauses nicht tUberschreiten.

. In allen Geschossen ergéanzende Nutzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.9
Sondergebiet "Lebensmittelmarkt" SO/N2

(8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet "Lebensmittelmarkt" dient der Unterbringung eines Lebensmittelmarktes.
Im Sondergebiet "Lebensmittelmarkt” sind zulassig:

. Im Erdgeschoss ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von
1.300 m2.

Zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente dirfen eine Gréf3enordnung von
30 % der Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarkts nicht Gberschreiten. Nahversor-
gungsrelevante Sortimente (mit Ausnahme von Lebensmitteln und Getranken) dirfen dar-
Uberhinaus eine GréRenordnung von 10 % der Gesamtverkaufsflache des Lebensmittel-
markts nicht Uberschreiten.

. In allen Geschossen ergénzende Nutzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.9
Sondergebiet "Heimtierbedarf" SO/N3
(8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVvO)

Das Sondergebiet "Heimtierbedarf" dient der Unterbringung eines Fachgeschéfts fir Tierfutter-
und Heimtierzubehdr.

Im Sondergebiet "Heimtierbedarf" sind zulassig:

e Im Erdgeschoss ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Tierfutter und Heimtier-
Zubehdr mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 1.000 m?2.

Zentrenrelevante Sortimente durfen eine Gré3enordnung von 10 % der Gesamtverkaufs-
flache des Einzelhandelsbetriebs nicht Uberschreiten. Nahversorgungsrelevante Sortimen-
te dirfen innerhalb der zulassigen zentrenrelevanten Sortimente eine GrélRenordnung von
2,5 % der Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs nicht Gberschreiten.

¢ Inallen Geschossen erganzende Nutzungen gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.9

Sondergebiet "Mdbelmarkt" SO/N4

(8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet "Mobelmarkt" dient der Unterbringung eines Mébelmarktes.

Im Sondergebiet " Mdbelmarkt" sind zulassig:

. Im Erdgeschoss ein Einzelhandelsbetrieb mit dem Hauptsortiment Teppiche, Teppichbo-
den und sonstigen FuBbodenbelagen sowie Mébel mit einer maximalen Gesamtverkaufs-

flache von 4.000 m?.

Zentrenrelevante Sortimente durfen eine Gré3enordnung von 10 % der Gesamtverkaufs-
flache des Einzelhandelsbetriebs nicht Uberschreiten. Nahversorgungsrelevante Sortimen-
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te durfen innerhalb der zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente eine GréRenordnung von
2,5 % der Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebs nicht Uberschreiten.

Fir die zentrenrelevanten Randsortimente Heimtextilien und Glas/ Porzellan/ Keramik/
Hausrat sind dariiber hinaus nur max. 300 m? Verkaufsflache je Einzelsortiment zulassig.

Die Prasentation einzelner Produktexemplare aus zentrenrelevanten Sortimenten als den
Hauptsortimenten untergeordneter Teil ausgestellter Produktmusterkombinationen wird
nicht als zentrenrelevante Verkaufsflache angerechnet, wenn diese Produkte an anderer
Stelle innerhalb der Verkaufsflache eigenstandig prasentiert und fir die Kunden zur direk-
ten Mitnahme bereitgestellt werden.

In allen Geschossen erganzende Nutzungen gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.9

Sondergebiet "Tankstelle" SO/N5
(8 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)

Das Sondergebiet "Tankstelle" dient der Unterbringung von Tankstellen.

Im Sondergebiet "Tankstelle" sind zulassig:

Tankstellen mit Waschstral3e. Der Tank-Shop als Betriebsteil der Tankstellen darf eine
Gesamtverkaufsflache von jeweils 100 m? nicht berschreiten. Tankstellen diirfen nur mit
einem Abstand von 30 m zur westlichen Anpflanzflache entlang des Kornkamp-Sid mit
Kennziffer 2 errichtet werden.

In allen Geschossen die erganzenden Nutzungen gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.9

Zulassigkeit ergédnzender Nutzungen in den Sondergebieten SO/N1 — SO/N5

In den Sondergebieten SO/ N1, SO/ N2, SO/ N3, SO/ N4, SO/ N5 sind in allen Geschossen er-
ganzend zulassig:

Stellplatzanlagen und Parkhduser

Sonstige Gewerbebetriebe

Raume und Gebaude fur freie Berufe

Geschéfts-, Buro- und Sozialrdume und -gebaude

Gastronomiebetriebe

Lagerraume

Anlagen fur sportliche Zwecke

Vergniigungsstatten, aufler den folgenden genannten Unterarten:
o Spiel- und Automatenhallen

Spielcasinos

Spielbanken

Wettblros

Swinger Clubs

Nachtbars, Stripteaselokale und andere Betriebe mit Sexdarbietungen

Sex- und Pornokinos sowie Videopeep-Shows

O O O O O O

Definition der Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

Lebensmittel (incl. Getranke)

Drogerieartikel / ParfUmerieartikel (incl. Apotheken)
Schnittblumen

Kioskbedarf / Zeitschriften
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Zentrenrelevante Sortimente sind:

Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

Blcher

Computer und Zubehor, Telekommunikation
Elektrokleingerate, Leuchten

Fahrrader

Foto, Film

Geschenkartikel

Glas / Porzellan / Keramik, Hausrat

Lederwaren, Kirschnerwaren (incl. Pelze, Taschen, Schulranzen)
Musikinstrumente

Optik, Horakustik

Schuhe

Kurzwaren, Handarbeitsbedarf

Sportartikel, Sportschuhe, Sportbekleidung
Schreibwaren

Spielwaren (incl. Hobbybedarf, Basteln)
Sanitatswaren

Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik (TV, Hi-Fi, Video, Ton- und Datentrager)
Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen
Heimtextilien (Badteppiche, Gardinen, Bettwaren)

Definition der Verkaufsflachen

Verkaufsflachen sind Flachen fir die verkaufsmaRige Warenprasentation und Kundenlauffla-
chen, einschliellich aller Bedienungsabteilungen, jedoch ohne Nebenflachen (z.B. Lagerraume,
Vorbereitungs- und Zubereitungsraume, Biroflachen). Zur Verkaufsflache gehdren auch die
Kassenzonen, die Vorkassenzonen, nicht Uberdachte Prasentationsflachen auflerhalb der bau-
lichen Anlagen, der Eingangsbereich mit den entsprechenden Kundenflachen, einschlieRlich
der Flachen fir Konzessionare sowie die Flachen der Verkaufsraume, die der Kunde einsehen,
aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten darf sowie die Bereiche zum Ab-
stellen der Einkaufswagen innerhalb der baulichen Anlagen.

Zulassigkeit von KFZ-Handel
Betriebe des KFZ-Handels (incl. KFZ-Reparatur und KFZ-Zubehdr) unterliegen nicht den Be-

schrankungen des Einzelhandels, sondern sind als Gewerbebetriebe ohne Einschrankung zu-
lassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.13.1 Festsetzung von maximal zulassigen Emissionskontingenten Lgx nachts

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, de-
ren Gerausche die in der Planzeichnung (Teil A - Plan) festgesetzten Emissionskontingente Lgx
nach DIN 45691 (angegeben in db(A)) nachts (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) nicht Giberschreiten.

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 (Ausgabe 2006-12), Abschnitt 5.
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1.13.2 Festsetzung von Larmpegelbereichen

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A — Plan) festgesetzten Larmpegelbereiche sind die in
der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschalldammung (erforderli-
che resultierende bewertete Schallddmm-Male nach DIN 4109:1989-11) zu gewahrleisten:

Larmpegel- erf. Ry resin dB
bereiche
Aufenthaltsrdaume in Blroraume u.a.
Wohnungen
1 35 -
\Y 40 35

Im Larmpegelbereich IV sind Wohnnutzungen nur ausnahmsweise zulassig.

1.13.3 Larmschutzwand

1.14

2.1

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen ist die Errichtung einer Larmschutzwand zulassig. Die Héhe
dieser baulichen Anlage (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO) darf 53,50 m
Uber NHN nicht Uberschreiten.

Eingeschréankte Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen
(8 12 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Im Plangeltungsbereich sind Garagen, tberdachte Stellplatze und Nebenanlagen i. S. des § 14
BauNVO nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Carl - Backhaus - Stral3e dirfen
Stellplatze und Fahrwege nur in einem Abstand von mind. 5,0 m zur StraBenbegrenzungslinie
errichtet werden.

In den sonstigen Grundstiicksbereichen dirfen Stellplatze und Fahrwege nur in einem Abstand
von mind. 2,0 m von Straflenbegrenzungslinien errichtet werden.

In den Misch- und Gewerbegebieten dirfen Stellplatze und Fahrwege nur in einem Abstand von
mind. 2,0 m von den sonstigen Grundstilicksgrenzen errichtet werden.

MaR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 ff. BauNVO)

Maximale Gebdudehéhen und Bezugsebene)
(8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

In der Planzeichnung sind die maximalen Gebaudehdéhen GH .« als Angaben in Metern Uber
Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

Bezugspunkt fir die maximale Gebaudehoéhe ist bei einem geneigten Dach die Oberkante des
Firstes. Bei Flachdachern ist die maximale Gebaudehohe die Oberkante der abschlielRenden
Gebaudedecke.

Die festgesetzten maximalen Gebdudehéhen kdnnen ausnahmsweise durch notwendige tech-
nische Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen um bis zu 1,0 m tber-
schritten werden.
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Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise
(8 22 Abs. 4 BauNVO)

Abweichend von der offenen Bauweise sind im Gewerbegebiet GE/N1 sowie in den Sonderge-
bieten SO/ N1 — N5 auch Gebaudelangen von bis zu 275 m zulassig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Grundstickseinfahrten und —ausfahrten im Mischgebiet MI/N und Gewerbegebiet GE/N1

Im Mischgebiet MI/N und im Gewerbegebiet GE/N1 ist je Grundstlick nur ein Anschluss an die
Verkehrsflachen zulassig. Ausnahmsweise, soweit betriebliche Ablaufe dieses erfordern und
nachgewiesen wird, sind auch eine Einfahrt und eine zusatzliche Ausfahrt zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Die festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen sind durch extensive Pflege zu artenreichen Gras-
und Krautfluren zu entwickeln. Diese Flachen sind mit Gehdlzbereichen und Einzelbaumen aus
standortgerechten, landschaftstypischen Arten landschaftsnah zu gestalten.

Anpflanzung von Einzelbdumen im 6ffentlichen StraRenraum

Im &ffentlichen Stralenraum sind gemaR der zeichnerischen Festsetzungen Pflanzungen von
Einzelbdumen als groRkronige Laubbaume der Artenauswahlliste durchzufuhren; entlang der
Planstral’e A sind ausschlieBlich Traubeneichen zu pflanzen.

Flachen fur Anpflanzungen (Kennziffer -1-) Eingriinung entlang des Beimoorwegs

Ein Anteil von mind. 50 % dieser Flachen ist mit strauchartig wachsenden Gehdlzen dauerhaft
zu begriinen. Je 20 m angefangener Lange des Anpflanzbereichs ist mind. ein hochstdmmiger
Baum der Artenauswahlliste mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen.

Flachen fur Anpflanzungen (Kennziffer -2-) Eingriinung der Gewerbegebiete

Die Pflanzflachen mit der Kennziffer 2 sind mit einer flachendeckenden Begriinung mit land-
schaftsgerechten Gehdlzarten (s. Artenauswahlliste) zu gestalten, sodass eine geschlossene
Geholzkulisse entsteht. Je 25 m angefangener Lange des Anpflanzbereichs ist mind. ein hoch-
stdmmiger Baum der Artenauswabhlliste mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen.

Innerhalb der Pflanzflachen mit der Kennziffer 2 entlang des Kornkamp Sid mussen die ge-
schlossene Gehdlzkulisse und die anzupflanzenden Baume einen Mindestabstand von 5,0 m
von den Pflanzstandorten der StralRenbaume einhalten.




55

5.6

5.7

5.8

Vorlage 2018/122
Anlage 1a: Textliche Festsetzungen

Flachen fur Anpflanzungen (Kennziffer -3-) Knickneuanlagen

Die Pflanzflachen sind in Form von Knickwallen mit folgenden MafRen anzulegen: Wallbreite am
Fufl 3,0 m, Kronenbreite 1,20 m, Wallhéhe 1,0 m. Der Wall ist zweireihig mit Gehdlzen der Ar-
tenauswabhlliste zu bepflanzen und dauerhaft erhalten und fachgerecht zu pflegen. Als Pflanz-
material sind mind. einmal verschulte leichte Straucher und leichte Heister zu verwenden. Die
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege erfolgt fir die Dauer von 2 Jahren.

Arten-Auswahlliste standortgerechter, landschaftstypischer Arten fiir die Knicks
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - Weilddorn
Frangula alnus - Faulbaum
Prunus spinosa - Schlehe
Pyrus communis - Holzbirne
Quercus robur Stieleiche
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra - Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzflachen und Anpflanzung von Einzelbaumen auf privaten Grundstiicksflachen ent-
lang der StralRenbegrenzungslinien der Planstralle A

Entlang der StralRenbegrenzungslinien der PlanstraBe A (Verlangerung der StralRe ,Am Hop-
fenbach*) ist auf den privaten Grundstiicksflachen ein Streifen von 5 m Breite gartnerisch zu
gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Auf diesem Grlnstreifen ist eine Baumreihe
aus Traubeneichen mit einem Stammumfang von mind. 18 cm (jeweils als Hochstamme) zu
pflanzen. Der Abstand der Badume zueinander darf hierbei 15,0 m nicht Gberschreiten. Je Baum
ist eine Vegetationsflache von mind. 14 m? GroRe zu schaffen, zu begriinen und auf Dauer zu
pflegen und zu erhalten. Soweit Grundstuckszufahrten dies erfordern, kann der Standort der
anzupflanzenden Bdume verschoben werden.

Eingrinung der Stellplatze

Zur Eingrinung der Stellplatze ist im Mischgebiet MI und in den Gewerbegebieten GE/N1 und
GE/N2, je funf Stellplatzen zugeordnet, ein standortgerechter, groRkroniger Baum als Hoch-
stamm gem. der Artenauswahlliste mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen. Fir
jeden Baum ist eine vegetationsfahige Flache von mind. 14 m? GréRRe zu schaffen und auf Dau-
er zu pflegen und zu erhalten.

KFZ - Ausstellungsflachen von Autohausern sind von diesem Pflanzgebot ausgenommen.

In den Sondergebieten SO/ N1 — N5 ist je zehn Stellplatze diesen unmittelbar zugeordnet ein
standortgerechter, grolRkroniger Baum als Hochstamm gem. der Artenauswabhlliste mit einem
Stammumfang von mind. 16 cm innerhalb der zugehdrigen Stellplatzanlage zu pflanzen. Fir je-
den Baum ist eine vegetationsfahige Flache von mind. 14 m? Grofl3e zu schaffen und auf Dauer
zu pflegen und zu erhalten. Uberdachte Stellplatze sind von diesem Pflanzgebot ausgenom-
men.

Anpflanzung von Einzelbdumen auf privaten Grundsticksflachen

Auf den privaten Grundstiicksflachen ist je 200 m? nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache je-
weils ein Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen. Die
gem. Festsetzung Nr. 5.6 und 5.7 anzupflanzenden Baume kénnen dabei angerechnet werden.
Je Baum ist eine Vegetationsflache von mind. 14 m? Grof3e bereitzustellen und dauerhaft zu un-
terhalten.




59

6.1

6.2

Vorlage 2018/122
Anlage 1a: Textliche Festsetzungen

Regelungen zu Beleuchtungseinrichtungen

Werbeanlagen mit himmelwarts sowie zu den sudlich gelegenen Grinflachen oder zu den nérd-
lich gelegenen Mischgebieten gerichteter Beleuchtung sind unzulassig.

Fir die Ausleuchtung von Betriebsflachen sind ausschlief3lich insektenfreundliche Leuchtmittel
zu verwenden. Die Lichtlenkung erfolgt ausschlief3lich in die Funktionsflachen, die aus betriebli-
chen Griinden kunstlich beleuchtet werden missen. D.h. die Lichtquellen sind so zu verwen-
den, dass deren Abstrahlung in Bereiche oberhalb etwa einer Horizontalen durch Abschirmung
verhindert wird und dass benachbarte Flachen aulierhalb des Betriebsgrundstlicks nicht be-
leuchtet werden. Es sind staubdichte Leuchten zu verwenden, die vermeiden, dass Insekten in
die Leuchte gelangen.

Vgl. auch Sonstige Hinweise und Empfehlungen unter Pkt. c.

Ortliche Bauvorschriften
(89 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)

Regelungen zu Werbeanlagen im gesamten Plangeltungsbereich

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Werbeanlagen sind nach Aufgabe der
Nutzung zu entfernen.

Werbeanlagen sind mit nicht reflektierenden Materialien bzw. Farbanstrichen zu gestalten. Blin-
kende, farbwechselnde oder sich bewegende Lichtwerbungen sind unzuldssig.

Entlang der festgesetzten StralRenverkehrsflachen sind in einem Grundstiicksstreifen von 10,0
m parallel zu den Stralenbegrenzungslinien Werbeanlagen unzulassig.

Zusatzliche Regelungen fur Werbeanlagen im Mischgebiet Ml und den Gewerbegebieten
GE/N1 und GE/N2

In den festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind Werbeanlagen bis zu einer Fla-
chengréfRe von maximal 40 m? je Betrieb zulassig. Zusammenhangende Werbeflachen von
mehr als 20 m? sind hierbei nur in einer maximalen Breite von 3 m zulassig.

Ausnahmsweise dirfen parallel zu den festgesetzten Stralkenverkehrsflachen Werbeanlagen in
einem Abstand von mind. 5,0 m und max. 10,0 m zur Stralenbegrenzungslinie sowie in einem
Abstand von max. 10,0 m beidseitig zur Grundstiickszufahrt errichtet werden. Werbeanlagen
dirfen hier eine Héhe von 4,0 m (gemessen ab Oberkante der fertiggestellten Erschlie3ungs-
stralde im Zufahrtsbereich) nicht Uberschreiten. Zulassig sind hier je Zufahrt max. ein Werbe-
schild mit einer GréRRe von 1,5 m x 2,5 m sowie max. 2 Fahnenstangen.

Je Grundstlick ist max. eine freistehende Werbeanlage innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stuicksflachen zuldssig. Die zulassige FlachengréRe der Werbetafeln je freistehender Werbean-
lage darf insgesamt 20 m? nicht Gberschreiten. Die Hohe der freistehenden Werbeanlagen und
sonstigen Werbeanlagen darf die maximale auf dem Grundstiick realisierte Gebaudehéhe nicht
Uberschreiten.

Die Regelungen fir freistehende Werbeanlagen gelten nicht fir Fahnenstangen. Je Betrieb sind
in den sonstigen Grundstuicksbereichen bis zu drei Fahnenstangen mit einer Héhe von max. 8,0
m zuldssig gemessen ab Oberkante der fertiggestellten ErschlieRungsstralle im Zufahrtsbe-
reich.
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Zusétzliche Regelungen fur Werbeanlagen in den Sondergebieten SO/N1 — SO/N5

Die Errichtung freistehender Werbeanlagen in den Sondergebieten SO/N1 — SO/N5 ist be-
schrankt auf die Errichtung von Werbeanlagen des Typs ,Werbepylon“ gem. Festsetzung 6.3.1
sowie des Typs ,Werbestelen und Fahnenstangen® gem. Festsetzung 6.3.2.

Regelungen zu freistehenden Werbeanlagen “Werbepylon*

In den Sondergebieten SO/N1 - SO/N4 ist den jeweils zuldssigen Einzelhandelsbetrieben zuge-
ordnet jeweils eine freistehende Werbeanlage ,Werbepylon“ zulassig. Die Werbepylone diirfen
hierbei nicht hdher sein als das héchste Hauptgebaude. Die gesamte Werbeflache je Werbepy-
lon darf dabei max. 30 m? nicht iiberschreiten.

Als Alternative zu den Regelungen in Satz 1 ist ein gemeinsamer Werbepylon im Sondergebiet
SO/ N5 zulassig unter der Voraussetzung, dass alle zulassigen Einzelhandelsbetriebe der Son-
dergebiete SO/ N1 — SO/N4 auf die Aufstellung individueller Werbepylone gemal Satz 1 ver-
zichten. Der gemeinsame Werbepylon darf hierbei eine Héhe von 61 m NHN nicht tGberschrei-
ten. Die gesamte Werbeflache dieses gemeinsamen Werbepylons darf 160 m? nicht tiberschrei-
ten.

Die Errichtung von Werbepylonen ist nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Regelungen zu sonstigen freistehenden Werbeanlagen ,,Werbestelen und Fahnenstan-
gen“

Innerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen ist innerhalb des Sondergebie-
tes SO/N5 eine freistehende Werbestele als Preistafel der gem. Nr. 1.8 zulassigen Tankstelle
mit WaschstraRe zugeordnet zulassig. Die max. zulassige Hohe darf 49 m Gber NHN sowie ei-
ne max. Breite von 2,5 m nicht Uberschreiten.

AuBerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstlicksflachen ist ausnahmsweise die Errich-
tung von je einer Werbestele je Grundstiickszufahrt im Bereich der Planstral3e A in einem Ab-
stand von mind. 2,0 m und max. 10,0 m zur Stralenbegrenzungslinie sowie in einem max. Ab-
stand von 5,0 m beidseitig zur Grundstiickszufahrt zulassig. Die Werbestelen diirfen eine Breite
von 2,5 m und eine H6he von 49,0 m Uber NHN nicht Uberschreiten.

Zusatzlich ausnahmsweise zuldssig sind je Grundstlickszufahrt max. 6 Fahnenstangen mit ei-
ner max. Hohe von 49,0 m Gber NHN im Bereich der Planstraf’e A in einem Abstand von mind.
2,0 m und max. 10,0 m zur Strallenbegrenzungslinie sowie in einem max. Abstand von 5,0 m
beidseitig zur Grundsttckszufahrt.

Weitere freistehende Werbeanlagen und Fahnen sind unzulassig.

Regelungen zu Werbeanlagen an den Gebaudefassaden
Je Betrieb sind Werbeflichen an den Fassaden bis insgesamt 100 m? Werbeflache zulassig.

Zusammenhangende Werbeflachen von mehr als 20 m? sind hierbei nur in einer maximalen
Breite von 4 m zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Richtfunktrassen (Telefonica Germany GmbH)

Fur die das Plangebiet kreuzenden Richtfunkverbindungen gelten folgende horizontal und verti-
kal verlaufenden Schutzbereiche:




Vorlage 2018/122
Anlage 1a: Textliche Festsetzungen

Richtfunktrassen 101552448 und 1015552835 (Telefénica): max. Bauhéhe 30 m Uber Grund
horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie: +/- 30 m (ges. Trassenbreite: 60 m)

Richtfunktrasse 1015522814 (Telefonica): max. Bauhdhe 22 m iber Grund
horizontaler Schutzkorridor zur Mittellinie: +/- 30 m (ges. Trassenbreite: 60 m)

Samtliche geplanten baulichen Anlagen, Baustelleneinrichtungen, Baukrane und sonstige Kon-
struktionen durfen nicht in die Schutzbereiche der Richtfunkverbindungen ragen.

Zuordnungsfestsetzung fir MaRnahmenflachen
(8 9 Abs.1a Satz 2 BauGB i.V. mit § 1a Abs. 3 BauGB)

Ubersichtsplan (iber die externen MaBnahmenflachen zum Ausgleich (,Rechteck” = Lage des
Plangeltungsbereich des B-Plans Nr. 88 A).
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GemanR den folgenden Festsetzungen werden die im Ubersichtsplan gezeigten MaRnahmenfla-
chen verschiedenen Eingriffsbereichen des Bebauungsplans zugeordnet. Die gemal der ,Sat-
zung der Stadt Ahrensburg zur Erhebung von Kostenerstattungsanspriichen nach den §§ 135a
- 135¢ BauGB*“ zu erstattenden Kosten der AusgleichsmalRnahmen werden auf Grundlage die-
ser Zuordnung verteilt. Die entsprechenden Ausgleichsflachen liegen innerhalb des Stadtge-
biets und befinden sich im Eigentum der Stadt Ahrensburg.
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1. MaBnahmenflachen am Ostring (A)

Die Entsiegelung und Renaturierung der ehemaligen Tennis- und Schief3sportanlagen (Flursti-
cke 631, 694 sowie in Teilen 698 und 762 der Flur 15 der Stadt Ahrensburg) sowie die Nut-
zungsextensivierung des 0stlich daran anschliefenden Griinlandes (Flurstiicke 22 und 41 der
Flur 29 sowie Flurstiicke 757,758 und teilweise 762 der Flur 15 der Stadt Ahrensburg) geman

der im Umweltbericht dargelegten Konzeption werden den folgenden Flachen innerhalb dieses
Bebauungsplans zu 100 % zugeordnet:

2. MaBnahmenflachen Ewige Weide (B)

Die Renaturierung und die Nutzungsextensivierung der als Acker bewirtschafteten Flachen an
der Ewigen Weide (Flurstiicke 57 und 58 der Flur 27 der Stadt Ahrensburg) werden gemaf der

im Umweltbericht dargelegten Konzeption alle sonstigen Flachen innerhalb dieses Bebauungs-
plans zu 100 % zugeordnet:
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Hinweise zum Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

a.

Artenschutz - Fledermause

Gebaudeabrissarbeiten dirfen nur auRerhalb der Quartierzeiten fir Fledermause stattfinden,
somit aulBerhalb des Zeitraumes vom 1. Méarz bis 30. September.

Sofern aus zu belegbaren Griinden die Einhaltung der Bauzeitenregelung nicht méglich ist, sind
der unteren Naturschutzbehdrde spatestens vier Wochen vor Abrissbeginn der Bauzeitenaus-
schlussfrist zum einen die betriebsbedingten Griinde hierzu darzulegen, zum anderen ist durch
eine Umweltbaubegleitung fachlich darzustellen, wie Besatzkontrollen und VergramungsmafR-
nahmen durchgefihrt werden. Die Umweltbaubegleitung bedarf einer nachweisbaren fachlichen
Qualifikation.

Die Abrissaktivitaten konnen nur mit schriftlicher Zustimmung der unteren Naturschutzbehorde
durchgefiihrt werden.

Artenschutz - gebdudebewohnende Hohlen- und Nischenbriter

Gebaudeabrisse sind nur zuladssig nach einer entsprechenden Kartierung und Priifung des
maoglichen Vorkommens von gebaudebewohnenden Héhlen- und Nischenbritern.

Das Vorgehen ist grundsatzlich mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Sofern CEF
- MaRnahmen erforderlich werden, ist die Umsetzung der MalRnahmen und die Funktionstlich-

tigkeit der Brutvogelersatzquartiere der unteren Naturschutzbehdrde vor Gebaudeabriss nach-

zuweisen (zum Beispiel durch eine Fotodokumentation).

Die schriftliche Zustimmung zur Umsetzung der MalRnahmen ist bei der unteren Naturschutzbe-
hdrde einzuholen.

Sonstige Hinweise und Empfehlungen

a.

Hinweise zu archaologischen Kulturdenkmalern (Archaologisches Landesamt /
§ 15 DSchG)

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder Gber die Ge-
meinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die
Eigentimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder
des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbei-
ten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund geflhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach § 15 Satz 2 DSchG Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebli-
che Nachteile oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt
spatestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit.

Hinweise zur Untersuchung auf Kampfmittel (Innenministerium / Kampfmittelraumdienst)

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Zufallsfunden von Waffen, Munition oder
sonstigen militdrischen Ausristungsgegenstanden kommen kann. Es ist dabei Folgendes zu
beachten:

o diese Gegenstande dirfen niemals bewegt oder aufgenommen werden

o die Arbeiten im unmittelbaren Bereich sind einzustellen
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e der Fundort ist so abzusichern, dass Unbefugte daran gehindert werden an den Gegenstand
heranzukommen

¢ die nachstliegende Polizeidienststelle ist Gber den Fund zu unterrichten

o die Gegenstande dirfen auf keinen Fall zur Polizeidienststelle verbracht werden

Blenschutzvorkehrungen fur Verkehrsteilnehmer (Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr, Ar-
beit, Technologie und Tourismus)

Alle Lichtquellen sollen so abgeschirmt werden, dass eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf
den klassifizierten StralRen nicht erfolgt. Die Abschirmung hat auf Privatgrund zu erfolgen. Die
Lichtquellen sollen so ausgebildet werden, dass sie durch ihre Form, Farbe, GrolRe oder dem
Ort und Art der Anbringung nicht zu Verwechslungen mit Verkehrszeichen und -einrichtungen
Anlass geben oder deren Wirkung beeintrachtigen kénnen.

Vgl. auch Festsetzung unter Pkt. 5.9.

Hinweise zum Schutz des Grundwassers

Zum Schutz des Grundwassers ist wahrend der Bauphasen besonders sorgsam mit Treibstoff,
Ol und anderen Chemikalien umzugehen. Ferner diirfen keine Baumaterialien zum Einsatz
kommen, die durch Auslaugung oder Auswaschung wassergefahrdende Inhaltsstoffe abgeben
kénnen. Die Entsorgung sanitarer Anlagen wahrend der Bauphasen ist ohne Gewassergefahr-
dung sicherzustellen.

Hinweis zur Ausnutzung der Baugrundstiicke

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximal zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) kénnen
je nach zukinftigen Grundstiickszuschnitten und den sonstigen einzuhaltenden Festsetzungen
(insbesondere Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen) ggf. nicht voll ausgeschdpft werden.

Empfehlungen zur Gestaltung der Dacher und Fassaden

Flachdacher von Gebauden und Uiberdachten Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen sollen
dauerhaft extensiv begrint werden. Geschlossene, 6ffnungslose Fassaden von Uber 15 m Lan-
ge sollen alle 3 m mit einer Rank- oder Kletterpflanze dauerhaft begriint werden.

Es wird empfohlen, dass keine ungebrochenen und leuchtenden Farben flr grélRere Aul3en-
wandflachen verwendet werden. Reflektierende fernwirksame Farben an den Fassaden oder an
Fassadenteilen und reflektierend beschichtete oder spiegelnde Fenster und Tlren sind zu ver-
meiden.

Oberbodenschutz

Vor Beginn der Bautatigkeit soll der Oberboden von der in Anspruch zu nehmenden Flache ab-
geschoben und, soweit eine Weiterverwendung fur vegetationstechnische Zwecke verwendet
vorgesehen ist; seitlich auf Mieten gesetzt werden. Uberschiissiger Boden ist dann abzufahren
und weiter zu verwenden.

Oberflachenbefestigungen
Es wird, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers ausgeschlossen werden kann, empfohlen,

Wege, Zufahrten, Feuerwehrumfahrten und Stellplatze einschl. Unterbau in wasser- und luft-
durchlassiger Bauweise herzustellen.




Empfohlene Artenauswabhlliste

Vorlage 2018/122
Anlage 1a: Textliche Festsetzungen

Artenauswahlliste fiir landschaftstypische Gehdlzpflanzungen

Baume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia europaea

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn

Sandbirke (nur in dffentlichen Grananlagen)
Hainbuche

Stieleiche

Eberesche (nur in 6ffentlichen Grunanlagen)
Winterlinde

Hollandische Linde

Innerhalb des Gewerbegebietes u.a. auch:

Carpinus betulus i.S.
Corylus colurna

Ginkgo biloba

Liquidambar styraciflua i.S.
Platanus acerifolia

Tilia cordata i.S.

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
llex aquifolium
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra

schmalkronige Hainbuche
Baumhasel

Facherblattbaum
Amberbaum

Platane

schmalkronige Winter-Linden

Roter Hartriegel
Hasel

Weilkdorn
Pfaffenhiitchen*
Stechpalme*
Heckenkirsche*
Schlehe

Hundsrose
Schwarzer Holunder

Einige Baumarten sind nur bedingt als StralRenbaume geeignet. Auf Flachen, die an eine Wohn-
nutzung oder an Strallen grenzen, ist bei der Durchfiihrung von Anpflanzungen auf die in der
Artenauswahlliste mit * markierten giftigen Gehdlzarten zu verzichten.

Empfohlene Artenauswahlliste fur Fassadenbegrinungen:

Hedera helix

Clematis vitalba

Clematis

Lonicera periclymenum
Lonicera

Parthenocissus tricuspidata

Efeu

Waldrebe

weitere Waldreben-Arten und Sorten
Geil3blatt

weitere Geildblatt-Arten und Sorten
Wilder Wein

Hinweis zu den der Planung zugrundeliegenden Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN -
Vorschriften) kdnnen im Rathaus Ahrensburg, Fachdienst Stadtplanung / Bauaufsicht / Umwelt,
Manfred - Samusch - StralRe 5, 22926 Ahrensburg wahrend der Dienstzeiten eingesehen wer-

den.






