Vorlage 2018/153
Anlage 1 a: Textliche Festsetzungen

Stadt Ahrensburg
Bebauungsplan Nr. 88B 1. Anderung

FUR DAS GEBIET SUDLICH DER CARL-BACKHAUS-STRARE IN EINER TIEFE VON CA.
150 M, AB DEM OSTLICHEN KNICK DES GRUNZUGS IM GEWERBEGEBIET BEIMOOR
SUD IN EINER LANGE VON CA. 390 M BIS AUF HOHE DER GEGENUBERLIEGENDEN
EINMUNDUNG DER DOKTOR-FLOGEL-STRARE, OSTLICH BEGRENZT DURCH
KNICKSTRUKTUREN

Teil B - Textfestsetzungen
Stand: September 2018 — Fassung fir die Offenlage

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 ff. BauNVO)

1.1 Gewerbegebiete GE N1 a (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:

o Gewerbebetriebe
o (ffentliche Betriebe
e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise zuléssig sind:

e Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Die gesamte Geschossflache fir Wohnzwecke je Gewerbe-
betrieb darf 300 m? nicht tiberschreiten und einen Anteil von max. 49 % der gesamten Ge-
schossflache (je Grundstiick) nicht Giberschreiten.

¢ Anlagen fir sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
e Lagerhauser und Lagerplatze

e Tankstellen

e Vergniugungsstatten

1.2 Gewerbegebiete GE N1 b (§ 8 BauNVO i.V.m. 8 1 BauNVO)

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe

o (ffentliche Betriebe

e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

Ausnahmsweise zulassig sind:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Die gesamte Geschossflache fir Wohnzwecke je Gewerbe-
betrieb darf 300 m? nicht tiberschreiten und einen Anteil von max. 49 % der gesamten Ge-
schossflache (je Grundstiick) nicht Giberschreiten.
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e Anlagen fir sportliche Zwecke
¢ Anlagen zur Kinderbetreuung

Nicht zuléssig sind:

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke

Anlagen fur soziale Zwecke, ausgenommen Anlagen zur Kinderbetreuung
Lagerhauser und Lagerplatze

Tankstellen

Vergniugungsstatten

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
Im festgesetzten Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Betriebe des KFZ-Handels (incl. KFZ-Reparatur und KFZ-Zubehor) unterliegen nicht den Be-
schrankungen des Einzelhandels, sondern sind als Gewerbebetriebe ohne Einschrankung zu-
lassig.

Ausnahmsweise zulassig sind Flachen fur Einzelhandel mit nahversorgungs- sowie nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten als untergeordneter Teil zulassiger Betriebe, in deren Be-
triebsablaufe diese Einzelhandelsfunktion integriert ist. Zulassig ist hierbei eine Verkaufsflache
bis zu einer GroR3e von jeweils 200 mz je Betrieb.

Definition der Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

- Lebensmittel (incl. Getranke)

- Drogerieartikel / Parfimerieartikel (incl. Apotheken)
- Schnittblumen

- Kioskbedarf / Zeitschriften

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind:
- Antiquitaten

- Baustoffe, Baumarktartikel

- Bodenbelage (inkl. Teppiche und Teppichbéden)
- Blromaschinen

- Campingartikel

- Farben, Lacke, Tapeten

- Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)

- SportgroR3gerate

- Kfz-zubehor

- Maobel (inkl. Matratzen)

- Werkzeuge, Eisenwaren

- Zoobedarf

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

im Plangeltungsbereich sind Garagen und Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO nur innerhalb
der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

In den festgesetzten Baugebieten ist auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang
der StraRBenbegrenzungslinien der PlanstralBe A (Verlangerung der Strafl3e ,Am Hopfenbach®) in
einer Mindesttiefe von 5,0 m die Errichtung von Stellplatzen unzulassig.
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In den sonstigen Grundstiicksbereichen dirfen Stellplatze und Fahrwege in den sonstigen nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen nur in einem Abstand von 2,0 m von Grundstlicksgrenzen
sowie von Stral3enbegrenzungslinien errichtet werden.

MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 ff. BauNVO)
Maximal- Gebaudehohen im Geltungsbereich (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

In der Planzeichnung sind die maximalen Gebdudehdhen GH max als Angaben in Metern tber
Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

Bezugspunkt fur die maximale Geb&udehdhe ist der Schnittpunkt des aufgehenden Mauer-
werks mit der AuRenkante der Dachhaut bzw. die Oberkante des Firstes.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen kénnen ausnahmsweise durch notwendige tech-
nische Aufbauten wie z.B. Schornsteine, Be- und Entliiftungsanlagen tberschritten werden.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (8 22 Abs. 4 BauNVO)

Abweichend von der offenen Bauweise sind im festgesetzten Gewerbegebiet Geb&dudeléangen
von Uber 50 m zulassig. Die Abstandsregelungen gem. der Landesbauordnung (LBO) sind je-
doch einzuhalten.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Grundstuckseinfahrten und —ausfahrten

In den festgesetzten Gewerbe- und Mischgebieten ist je Grundstlick nur ein Anschluss an die
Verkehrsflachen zulassig. Ausnahmsweise, soweit betriebliche Ablaufe dieses erfordern, sind
auch eine Einfahrt und eine zuséatzliche Ausfahrt zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MaBhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr.
25 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzung von Einzelb&umen im 6ffentlichen StralBenraum

Im 6ffentlichen StralRenraum sind Pflanzungen von Einzelbdumen als gro3kronige Laubbaume
der Artenauswabhlliste durchzufiihren; entlang der Planstral3e A sind Traubeneichen zu pflan-
zen. Der Abstand der Baume zueinander darf hierbei 15,0 m nicht Uberschreiten. Die Baume
sind mit einem Stammumfang von mind. 18 cm zu pflanzen. Je Baum ist eine Vegetationsflache
von mind. 14 m2 GréRe zu schaffen, zu begriinen und auf Dauer zu pflegen und zu erhalten.
Soweit Grundstiickszufahrten dies erfordern, kann der Standort des anzupflanzenden Baumes
verschoben werden.

Pflanzflachen und Anpflanzung von Einzelbdumen auf privaten Grundstiicksflachen ent-
lang der StraBenbegrenzungslinien der PlanstralRe A

Entlang der Stral3enbegrenzungslinien der Planstral3e A (Verlangerung der Stral3e ,Am Hop-
fenbach") ist auf den privaten Grundsticksflachen ein Streifen von 5 m Breite géartnerisch zu
gestalten, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Auf diesem Grinstreifen ist eine Baumreihe
aus Traubeneichen bzw. im Bereich des Sondergebietes wahlweise auch Platanen mit einem
Stammumfang von mind. 18 cm (jeweils als Hochstdmme) zu pflanzen. Der Abstand der Badume
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zueinander darf hierbei 15,0 m nicht Gberschreiten. Je Baum ist eine Vegetationsflache von
mind. 14 m2 Grol3e zu schaffen, zu begriinen und auf Dauer zu pflegen und zu erhalten. Soweit
Grundstiickszufahrten dies erfordern, kann der Standort des anzupflanzenden Baumes ver-
schoben werden.

Eingrinung der Stellplatze

Zur Eingrinung der Stellplatze ist, je funf Stellplatzen zugeordnet, ein standortgerechter, grof3-
kroniger Baum als Hochstamm gem. der Artenauswabhlliste mit einem Stammumfang von mind.
16 cm zu pflanzen. Fur jeden Baum ist eine vegetationsfahige Flache von mind. 14 m2 Grof3e zu
schaffen, zu begriinen und auf Dauer zu pflegen und zu erhalten.

Ausstellungsflachen von Autohdusern und Parkplatze im Sondergebiet sind von diesem Pflanz-
gebot ausgenommen.

Anpflanzung von Einzelbdumen auf privaten Grundsticksflachen

Auf den privaten Grundsticksflachen ist je 200 m2 nicht Uberbaubarer Grundstiicksflache je-
weils ein Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen. Die
gem. Festsetzung Nr. 5.7 und 5.8 anzupflanzenden Badume kénnen dabei angerechnet werden.
Je Baum ist eine Vegetationsflache von mind. 14 m2 Grol3e bereitzustellen und dauerhaft zu un-
terhalten.

Regelungen zu Beleuchtungseinrichtungen

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

Fur die Ausleuchtung von Betriebsflachen sind ausschlieRlich insektenfreundliche Leuchtmittel
zu verwenden. Die Lichtlenkung erfolgt ausschlieBlich in die Bereiche, die kinstlich beleuchtet
werden missen. D.h. die Lichtquellen sind so zu verwenden, dass deren Abstrahlung in Berei-
che oberhalb etwa einer Horizontalen durch Abschirmung verhindert wird und dass benachbarte
Flachen auRerhalb des Betriebsgrundstiicks nicht beleuchtet werden. Es sind staubdichte
Leuchten zu verwenden, die vermeiden, dass Insekten in die Leuchte gelangen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 LBO)
Regelungen zu Werbeanlagen

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 unzulassig.

Werbeanlagen entlang der festgesetzten StralBenverkehrsflachen

Entlang der festgesetzten Stral3enverkehrsflachen sind in einem Grundstiicksstreifen von 10,0
m parallel zu den StralRenbegrenzungslinien Werbeanlagen unzulassig.

Ausnahmsweise dirfen parallel zu den festgesetzten Stralenverkehrsflachen Werbeanlagen in
einem Abstand von mind. 5,0 m und max. 10,0 m zur Stra3enbegrenzungslinie sowie in einem
Abstand von max. 10,0 m beidseitig zur Grundstiickszufahrt errichtet werden. Werbeanlagen
durfen hier eine Hohe von 4,0 m (gemessen ab Oberkante der fertiggestellten Erschliel3ungs-
stral3e im Zufahrtsbereich) nicht tberschreiten. Zuléssig sind hier je Zufahrt max. ein Werbe-
schild mit einer Gré3e von 1,5 m x 2,5 m sowie max. 2 Fahnenstangen.
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Werbeanlagen in den sonstigen Grundstiicksbereichen

In den sonstigen Grundstiicksbereichen sind Werbeanlagen bis zu einer Flachengroéf3e von ma-
ximal 40 m2 je Betrieb zulassig. Zusammenhangende Werbeflachen von mehr als 20 m2 sind
hierbei nur in einer maximalen Breite von 3 m zulassig.

Je Grundstuck ist max. eine freistehende Werbeanlage zulassig. Die zulassige FlachengréRe
der Werbetafeln je freistehender Werbeanlage darf insgesamt 20 m2 nicht tiberschreiten.

Die Hohe der freistehenden Werbeanlagen und sonstigen Werbeanlagen darf die maximale auf
dem Grundstuck realisierte Gebdudehdhe nicht Gberschreiten.

Die Regelungen fur freistehende Werbeanlagen gelten nicht fur Fahnenstangen. Je Betrieb sind
in den sonstigen Grundstticksbereichen bis zu drei Fahnenstangen mit einer Hohe von max. 8,0
m zulassig (gemessen ab Oberkante der fertiggestellten ErschlieRungsstral3e im Zufahrtsbe-
reich).

Gesonderte Texthinweise ohne Normcharakter
Hinweise und Empfehlungen

Hinweis zur Ausnutzung der Baugrundstiicke

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

Hinweise zu archdologischen Kulturdenkmalern

Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverzuglich unmittelbar oder Gber die Ge-
meinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fur die
Eigentiimerin oder den Eigentumer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstlicks 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 gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die nach § 15 Satz 2 DSchG Verpflichteten haben das Kul-
turdenkmal und die Fundstétte in unverdndertem 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 nattrlichen Bodenbeschaffenheit.

Hinweise zur Untersuchung auf Kampfmittel

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Zufallsfunden von Waffen, Munition oder
sonstigen militarischen Ausristungsgegenstdénden kommen kann. Es ist dabei Folgendes zu
beachten:
o diese Gegensténde durfen niemals bewegt oder aufgenommen werden
o die Arbeiten im unmittelbaren Bereich sind einzustellen
e der Fundort ist so abzusichern, dass Unbefugte daran gehindert werden an den Gegenstand
heranzukommen
die nachstliegende Politeidienststelle ist tber den Fund zu unterrichten
die Gegenstande dirfen auf keinen Fall zur Polizeidienststelle verbracht werden
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Hinweise zum Schutz des Grundwassers

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

Empfehlungen zur Gestaltung der Décher und Fassaden

Flachdacher von Gebé&uden und tiberdachten Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen sind
dauerhaft extensiv zu begriinen. Geschlossene, 6ffnungslose Fassaden von tber 15 m Lange
sind alle 3 m mit einer Rank- oder Kletterpflanze dauerhaft zu begrtinen.

Es dirfen keine ungebrochenen und leuchtenden Farben fiir gréRere AuRenwandflachen ver-
wendet werden. Reflektierende fernwirksame Farben an den Fassaden oder an Fassadenteilen
und reflektierend beschichtete oder spiegelnde Fenster und Turen sind unzulassig.
Oberbodenschutz

Vor Beginn der Bautétigkeit ist der Oberboden von der in Anspruch zu nehmenden Flache ab-
zuschieben und, soweit er fir vegetationstechnische Zwecke verwendet werden muss, seitlich
auf Mieten zu setzen. Uberschiissiger Boden ist 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

Artenauswabhlliste fiir landschaftstypische Gehdlzpflanzungen

Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Sandbirke (nur in 6ffentlichen Griinanlagen)
Carpinus betulus Hainbuche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus aucuparia Eberesche (nur in 6ffentlichen Griinanlagen)
Tilia cordata Winterlinde

Tilia europaea Hollandische Linde

Innerhalb des Gewerbegebietes u.a. auch:

Carpinus betulus i.S. schmalkronige Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel

Ginkgo biloba Facherblattbaum
Liguidambar styraciflua i.S. Amberbaum

Platanus acerifolia Platane

Tilia cordata i.S. schmalkronige Winter-Linden
Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Weil3dorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen*
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llex aquifolium Stechpalme*
Lonicera xylosteum Heckenkirsche*
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Einige Baumarten sind nur bedingt als StraRenbdume geeignet. Auf Flachen, die an eine Wohn-
nutzung oder an Straf3en grenzen, ist bei der Durchfiihrung von Anpflanzungen auf die in der
Artenauswabhlliste mit * markierten giftigen Gehdlzarten zu verzichten.

Empfohlene Artenauswabhlliste fiir Fassadenbegriinungen

Hedera helix Efeu

Clematis vitalba Waldrebe

Clematis weitere Waldreben-Arten und Sorten
Lonicera periclymenum Geil3blatt

Lonicera weitere Geil3blatt-Arten und Sorten
Parthenocissus tricuspidata Wilder Wein





