STADT AHRENSBURG

DER BURGERMEISTER
MANFRED-SAMUSCH-STRASSE 5
22923 AHRENSBURG

TEL. 04102-77-0
rathaus@ahrensburg.de

STADT AHRENSBURG

1. ANDERUNG DES
BEBAUNGSPLANES NR. 73

FUr den Bereich Erika - Keck - StraBe 1 und 2

BEGRUNDUNG

AUGUST 2020

STADT RAUM @ PLAN
Bernd Schirmann
WilhelmstraBe 8

25524 Itzehoe
04821-7796421
stadfraumplan@gmx.de



mailto:stadtraumplan@gmx.de

Stadt Ahrensburg
August 2020

Inhaltsverzeichnis
1. Planungsanlass, Ziel und Zweck der
PIONUNG oo 4
2.  Lage im Siedlungsgefige .................. 4
3. Planungsrechtliche Rahmen-
bedinQUNgEN ..o 6
3.1 Rechtswirksamer FIGchennutzungsplan ................ 6
3.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73
VON 1998 et 7
3.3 Planfeststellungsverfahren zur Kerntangente ....... 7
3.4 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fUr die
Ahrensburger Villengebiete .......cocovvveviveccieennnnn. 10
3.5 Methangasbildung im Stadtgebiet ..................... 10
4.  § 13 a BauGB ,,Bebauungspldne
der Innenentwicklung' .................... 10
5. Erweiterungskonzept .......ccccceeuvnnneee, 13
6. LAMSCNUTZ e 14
6.1 AkKtiver LArmSCRUTZ ...oocvveiieiieiieeeceeceeeeeeeen 14
6.2 Ausschluss empfindlicher Nutzungen ................... 15
6.3 Schallschutz durch Grundrissgestaltung .............. 15
6.4 Passiver SChallsSChUTZ ......ocvieieiiiciececeeeee 15
/. Natur, Landschaft, Artenschutz ...... 16
7.1 AUSgaNgsSItUAiON ....ocieciiiieieecieeeee e 16
7.2 Eingriffssituation ......coccieeieicecceceeee, 19
7.3 MaBnahmen und Festsetzungen der
GrUNOIANUNG .evieeieeeieeeieeeiee e esereesreeereesveeesaeenes 21
7.4 Festsetzungsvorschlédge fur den Bebauungs-
PION ettt e e ere e e eeareeeeans 22
8. Begrindung der Festsetzungen ..... 24
8.1 Art der baulichen NUtzuNg .....oooveiieciiciiciiceee, 24
8.2 MaB der baulichen Nutzung .......ccoeevveeivecieeieenin, 25
8.3 Verkehrsfldchen und Versorgungsfldchen 26
8.4 Regelungen zur Zul&ssigkeit von Werbe-
ANIAGEN ittt e ens 26
8.5 GrUnordnung, Umwelt, Artenschutz ..................... 26
8.6 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen
UmwelteinWirkUNgen ......ccceeceeceeeceeeiecieeeeeeeeeee 27
9. Ver-und Entsorgung ....cccceeeeeeeeeeeneee, 27
10. Flachenbilanz .......eeeevvevvvvvviveveeeveennee, 27
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73

Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Seite 2



Stadt Af b
O gyt 2020 STADT RAUM @ PLAN

Anlage 1:

Larmuntersuchung, Ahrensburg 1. And. B-Plan 73, vom 05.06.2019, Verf.: Biro fUr Bauphysik
Dipl.-Ing. Karsten Hochfeldt, 24161 Altenholz

Anlage 2:
Planzeichnung der Anpassung des Fidchennutzungsplans im Wege der Berichtigung

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 H
Begrindung Selj[e 3



Stadt Ahrensburg
August 2020

1. Planungsanlass, Ziel und Zweck der
Planung

Das Ahrensburger Arbeitsamt / Job - Center in der Erika - Keck -
StraBe 1 muss sich aufgrund rGumlicher Engpdsse baulich erwei-
tern. Der fUr diesen Bereich noch rechtswirksame Bebauungsplan
Nr. 73 hat fUr die bestehenden baulichen Anlagen des Arbeitsam-
tes enge Uberbaubare GrundstUcksfldchen festgesetzt (vgl. auch
Pkt. 3.3 dieser Begrindung). Die beabsichtigte bauliche Erweite-
rung ist daher zurzeit planungsrechtlich nicht zuldssig. Entsprechend
hat die Stadt Ahrensburg entschieden, den Bebauungsplan Nr. 73
zu dndern, um hier die notwendige bauliche Erweiterung zu er-
moglichen.

Ein ostlich des Arbeitsamtes gelegenes Wohnhaus kann aufgrund
der Lage der Kerntangente nur Uber das Grundstick des Arbeifs-
amtes erschlossen werden. Um hier die ErschlieBung, die bereits
durch eine Baulast gesichert ist, auch planungsrechtlich zu veran-
kern (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) und darUber hinaus hier erst-
malig Baurecht zu schaffen, wurde dieses Grundstick in den Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 aufge-
nommen.

2. Lage im Siedlungsgefuge
Eas

EIE

Der Bereich des Arbeitsamtes liegt zwischen Hagener und Manhao-
gener Allee und ist somit Teil der stadthistorischen Entwicklungsbe-

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung
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Ubersichtsplan mit
gekennzeichneter
Lage des Geltungs-
bereichs des B-Plans,
Quelle:
opentopomap.org ,
ohne MaBstab
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reiche der GrUnderzeit. Durch den Verlauf der angrenzenden
Bahnlinie und durch den Bau der Kerntangente ist dieser Bereich
jedoch stadtstrukturell von den eigentlichen zentralen Innenstadt-
bereichen abgeschnitten. Dies wird jedoch gemildert durch zwei
bestehende FuBgdngertunnel (auf Hohe Hagener Allee und Man-
hagener Allee), die die funktionelle Anbindung an die Innenstadt
gewdbhrleisten.
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Die Schragluftbildaufnahme (s.0.) sowie der Umgebungsplan zei-
gen einerseits die Zerschneidung der Siedlungsbereiche durch den
Verlauf der Bahnlinie und andererseits die Lagegunst und r&umili-
che Ndhe des Standorts des Job - Centers zur Ahrensburger Innen-
stadt sowie die rdumliche N&he zum Bahnhof und zum ZOB - Zent-
raler Omnibus - Bahnhof.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung
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Umgebungsplan mit
markiertem Arbeits-
amt und FuBgdnger-
tunneln, Quelle:
opentopoomap.org,
ohne MaBstab

Schragluftbild mit
markiertem Standort
des Job - Centers,
Quelle: google earth
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3. Planungsrechtliche Rahmenbedin-
gungen

Da es sich bei der Planung um die Schaffung von Baurechten fir
eine moderate und grundstUcksbezogene Erweiterung der Ar-
beitsagentur / Job - Center handelt, wird auf eine inhaltliche Dar-
stellung landesplanerischer oder regionalplanerischer Grundzige
und Ziele verzichtet.

Mit der Erweiterung der Arbeitsagentur / Job - Centfer werden
Grundzuge und Ziele dieser Ubergeordneten Planungen eingehal-
ten. Die Stadt Ahrensburg gewdhrleistet und stérkt durch diesen
Bebauungsplan insbesondere ihre Funktion als Mittelzentrum im
Kreis Stormarn.

3.1 Rechtswirksamer Fl&chennutzungsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Ahrensburg
stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbaufld-
che -W-gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO vor. Da aufgrund der ge-
planten Nutzung ein Kerngebiet -MK- gem. § 7 BauNVO und ein
Allgemeines Wohngebiet -WA- gem. § 4 BauNVO ausgewiesen
wird, muss der Flchennutzungsplan auf Grundlage des hier an-
gewendeten § 13a BauGB (,Bebauungspldne der Innenentwick-
lung") im Wege der Berichtigung fUr den Teilbereich des zukUnfti-
gen Kerngebietes angepasst werden.

Im Rahmen der 7. Anderung des Fldchennutzungsplans wurde der
Bereich der Erika - Keck - StraBe als Verkehrsfldche mit der Zweck-
bestimmung ,,Parken” dargestellt.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung
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Planausschnitt der 7.
Anderung des FNP,
ohne MaBstab
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3.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 von 1998
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FUr die damalige beabsichtigte Herstellung von Baurechten fur das
neu zu errichtende Arbeitsamt, wurde das Planungsinstrument
»vorhabenbezogener Bebauungsplan® gem. § 12 BauGB gewdhilt.
Die Rechtswirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 73 erfolgte im Oktober 1998.

Auf die Festsetzung einer Baugebietskategorie wurde verzichtet.
Die Nutzungszuldssigkeit dieser Behdrde wurde durch Planein-
schrieb ,,Arbeitsamt" festgesetzt und ist als solche im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch zuldssig.

Im Weiteren wurden sehr differenzierte und enge Festlegungen zu
Uberbaubaren Grundsticksfl&dchen, zur baulichen Hohenentwick-
lung und zur Freifldchenstruktur getroffen. Diese, konsequent an der
damaligen Vorhabenplanung orientierten Festsetzungen, ermdgli-
chen planungsrechtlich keine substantiellen Erweiterungsmoglich-
keiten fUr das Arbeitsamt.

Um diese notwendige Erweiterung des Arbeitsamtes zu ermogli-
chen, muss daher der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 73
gedndert werden.

3.3 Planfeststellungsverfahren zur Kerntangente

Die Planung und der Bau der Kerntangente erfolgten im Zuge
Ubergeordneter, planfestgestellter InfrastrukturmaBnahmen. Die
DurchfUhrung der GesamtmaBnahme ,Beseitigung von 3 Bahn-
Ubergdngen und die feilweise Umgestaltung des StraBennetzes in
der Innenstadt in Ahrensburg im Zuge der L 91" wurde am
25.11.1985 beschlossen.

Die planfestgestellten Fladchen sidlich der Kerntangente liegen
teilweise innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Planzeichnung vor-
habenbezogener B-
Plan Nr. 73, ohne
MaBstab
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Insbesondere im Bereich der Erika — Keck — StraBe sowie entlang
des sUdlichen Randbereichs der Kerntangente wurden die Festset-
zungen des Planfeststellungsverfahrens nicht umgesetzt.
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Dies betrifft die nicht errichteten Parkpldtze an der sUdostlichen
Seite der Erika - Keck - StraBe, die damit auch einen anderen

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung
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Planzeichnung Plan-
feststellung Kerntan-
gente mit Geltungs-
bereich des B-Plans,
ohne MaBstab

Planausschnitt Plan-
feststellung Kerntan-
gente mit Geltungs-
bereich des B-Plans,
ohne MaBstab

Planausschnitt Plan-
feststellung Kerntan-
gente mit Geltungs-
bereich des B-Plans
und der nicht umge-
setzten MaBnahmen
(rot hinterlegt), ohne
MaBstab

Seite 8



Stadt Ahrensburg
August 2020

Verlauf des BUrgersteigs nach sich zog sowie die B&schung an der
Kerntangente, die bautechnisch durch eine StUtzmauer ersetfzt
wurde.

AN Wi,
L -

Die im Bebauungsplan mit abweichenden Nutzungen Uberplanten,
jedoch ,planfestgestellfen” Verkehrsfldchen in der Erika - Keck -
StraBe wurden im Zuge der BaumaBnahme zur Planfeststellung
nicht hergestellt und demgemd&B auch nicht dem &ffentlichen Ver-
kehr Uberlassen. Eine Entwidmung der FlGchen ist somit nicht erfor-
derlich. Die offentliche Grunfldche (Béschung) wurde baulich
ebenfalls nicht umgesetzt. Beide Bereiche befinden sie sich heute
in privatem Eigentum.

Fine grundsétzliche Uberplanung von Fl&chen durch einen Be-

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung
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Geradliniger Verlauf
des BUrgersteigs
(Verzicht auf die
Senkrecht - Stellplat-
ze an der Sudostsei-
te der Erika - Keck -
StraBe)

Bdschungsersetzen-
de StUtzwand paral-
lel zur Kerntangente
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bauungsplan, die auch Inhalt eines Planfeststellungsbeschlusses
waren, ist jederzeit moglich und wirksam. Wenn jedoch die Uber-
planung einen so groBen Umfang oder Bedeutung hat, dass davon
der Kernbereich der Abwdagungsentscheidung des Planfeststel-
lungsbeschlusses berUhrt sein kénnte, ist dies fur die Planfeststel-
lungsbehdrde relevant, da hier die Frage zu stellen ist, ob der nicht
Uberplanten Restbereich des Planfeststellungsbeschlusses so noch
bestehen bleiben kann oder eine Anderung vorgenommen wer-
den muss.

Nach Aussage der Planfeststellungsbehorde ist, aufgrund des Gel-
tungsbereichs der 1. Anderung des B-Plans Nr. 73, die erkennbare
Uberschneidung mit den Fldchen des Planfeststellungsbeschlusses
jedoch so gering, dass eine grundlegende SituationsGnderung fur
den alten Planfeststellungsbeschluss nicht erkennbar ist.

3.4 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fUr die Ahrensburger
Villengebiete

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
ist auch Bestandteil des Geltungsbereichs der ,,Erhaltungs- und Ge-
staltungssatzung fur die Ahrensburger Villengebiete".

Jedoch sind hier weder erhaltenswerte Einzelgebdude oder En-
semblebereiche festgelegt. Auswirkungen auf zukUnftige Bauge-
nehmigungen aufgrund der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
sind daher nicht zu erwarten.

3.5 Methangasbildung im Stadtgebiet

2009 wurden Untersuchungen zur Abschdétzung der potenziellen
Methangasbildung in Ablagerungen im gesamten Stadtgebiet von
Ahrensburg durchgefihrt.

Befindet sich ein Bauvorhaben im Bereich mit Methanbildungspo-
tenzial, mUssen vor Baubeginn Bodenluftuntersuchungen im Be-
reich des kinftigen Baukdrpers durchgefuhrt werden, um dann das
Gefahrenpotenzial zu erkunden und ggf. VorsorgemaBnahmen zu
ergreifen.

Dies betrifft jedoch nicht den Bereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 73.

4, § 13 a BauGB ,,Bebauungspldne der
Innenentwicklung”

Die Stadt Ahrensburg hat beschlossen, dass die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 73 nach § 13 a BauGB ,,Bebauungspléne der
Innenentwicklung" im ,, beschleunigten Verfahren" aufgestellt wird.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 73 ist aufgrund des Standor-
tes und der Nutzungsziele unzweifelhaft ein ,Bebauungsplan der

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung
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Innenentwicklung", bei der eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung fUr das bisherige GrundstUck des Arbeitsamtes angestrebt
und gewahrt bleibt.

Die Anwendung des § 13a BauGB bedingt folgende Voraussetzun-
gen:

Die zulassige festgesetzte Uberbaubare Grundfléche innerhalb des
Plangeltungsbereichs bleibt deutlich unter der im § 13a BauGB ge-
nannten 20.000 m? als Obergrenze der festgesetzten GrundflGche
als Voraussetzung fur die Asnwendung des § 13a BauGB.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben
begrindet, welche einer Pflicht zur DurchfGhrung einer Umweltver-
fraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach dem Landesrecht unterliegen.

DarGber hinaus gibt es keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchti-
gung der in § T Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
SchutzgUter — der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

Es gibt ferner keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes - Immissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.

Auswirkungen des § 13a BauGB auf das Aufstellungsverfahren:

GemdaB § 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB ist eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und die Ausarbeitung eines Umweltberichtes nach §
2a BauGB nicht erforderlich. Dennoch muUssen die relevanten na-
turschutzfachlichen und naturschutzrechtlichen Belange in die Pla-
nung eingestellt werden. DarUber hinaus ist ebenso der Artenschutz
ZU beachten.

Auch die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(§ Ta Abs. 3 BauGB) findet gem. § 13 a Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 BauGB
keine Anwendung. Aus diesem Grund sind AusgleichsmaBnahmen
aufgrund von Eingriffen, die durch den Bebauungsplan verursacht
werden, nicht erforderlich.

Im Verfahren nach § 13 a BauGB gelten die Bestimmungen des
»vereinfachten Verfahrens* nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Die Stadt Ahrensburg kann daher bestimmen, dass von der Durch-
fGhrung der frUhzeitigen Beteiligungen gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden kann.

Hiervon wurde insoweit Gebrauch gemacht, dass die frihzeitige
Beteiligung der Behdérden (§ 4 Abs. 1 BauGB) nicht durchgefUhrt
wurde, sondern wahlweise die Beteiligung der Behdérden nach § 4
Abs. 2 BauGB vorgesehen wird.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN
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Jedoch wurden frGhzeitig die EigentUmer der Nachbargrundsticke
im Sinne der frihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1
BauGB) von der Planung informiert, Bedenken gegen die Planung
wurden von dieser Seite nicht erhoben.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Fidchennutzungsplans abweicht (dies ist hier
tiw. der Fall - der rechtswirksame FNP stellt hier ein Wohnbaufldche
fUr das geplante Kerngebiet dar), auch aufgestellt werden, bevor
der FNP gedndert oder ergdnzt ist. Der FNP wird im Wege der (7.)
Berichtigung anzupasst.

Art der baulichen Nutzung

§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

@ Gemischte Bauflachen
V. § 1 Abs, 1 Nr, 2 BauNvO

Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
fiir die Berichtigung des Flachennutzungsplans

Auch ist die Vorlage der sogenannten ,,Zusammenfassenden Erkl&-
rung" gem. § 10a BauGB zum Abschluss des Verfahrens nicht erfor-
derlich.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung
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7. FNP - Berichti-
gung, Planzeich-
nung, ohne MaB-
stab sowie Planzei-
chenlegenden
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5. Erweiterungskonzept

/ S A . Erweiterungskonzept

: - Entwurf, ohne MaB-
stab (nicht genor-
det)

20 (L

350 174 276 17 5.00 650

Das hochbauliche Erweiterungskonzept sieht vor, dass durch einen
3. Solitarbaukdrper im rickwartigen GrundstUcksbereich die ent-
sprechenden Erweiterungsfléchen Ober 2 Geschosse geschaffen
werden.

Einerseits begrindet sich dieses Konzept aufgrund der geringen
Standortalternativen auf dem GrundstUck, andererseits wird do-
durch die markante bauliche Struktur von mehrgeschossigen Ein-
zelbaukdrpern weiterentwickelt.

Bestandsgebdude,
Ansicht von der Eri-
ka-Keck-StraBe

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73 H
Begrindung SeITe 1 3
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Aufgrund der Fldchenerweiterung sind auch entsprechende
Nachweise fUr die notwendigen Stellpldize der Angestellten des
Arbeitsamtes / Jobcenters erforderlich. Aufgrund der geringen Fl&-
chenverflgbarkeiten auf dem GrundstUck ist vorgesehen, dass un-
ter dem neun Einzelgeb&ude eine freie Erdgeschosszone die ent-
sprechenden zusatzlichen Stellplétze ermoglicht, die dann auch di-
rekt ebenerdig anfahrbar sind.

Im Rahmen dieser AufstGinderung des neuen Baukdrpers sind dann
zwei Vollgeschosse fUr weitere Betriebsfldchen maoglich.

Die sonstige Freifldchenstruktur bleibt weitgehend unveré&ndert er-
halten. Dies ist auch begrindet in der Notwendigkeit, das beste-
hende Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fur den rickwdartigen Anlieger
auch weiterhin zu gewdhrleisten und unverdndert beizubehalten.
Dies wurde auch schon im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 73 festgesetzt und wird somit in gleicher FldchengréBe und
Standort Gtbernommen.

6. Larmschutz

Auszige aus: ,L&drmuntersuchung Ahrensburg 1. And. B-Plan 73",
Verf.: BuUro fur Bauphysik Dipl.-Phys. Karsten Hochfeldf, vom
05.06.2019.

Da die Larmschutz - Orientierungswerte in weiten Teilen des Plan-
gebietes deutlich Uberschritten werden (Verkehrsldrm -Kerntan-
gente und Schienenverkehr), sind L&rmschutzmaBnahmen erfor-
derlich. Im Folgenden werden unterschiedliche MaBnahmen disku-
tiert. Dabei wird davon ausgegangen, dass Anderungen der Ver-
kehrswege (z. B. Verkehrsverlegungen oder -beschrénkungen, Ge-
schwindigkeitsbegrenzungen, Anderungen von StraBenoberfld-
chen oder an Gleisen etc.) im Rahmen dieses B - Planverfahrens
nicht méglich sind.

6.1 Aktiver L&rmschutz

Ladrmschutzwdnde (LS-Wdé&nde) entlang der Bahnstrecke scheiden
aus stddfebaulichen Gesichtspunkten aus. Ebenso kommen aus
stadtebaulichen Grinden auch zwischen Kerntangente und Plan-
gebiet LS-Wdénde nicht in Frage.

Im Rahmen der zukUnftigen Ausbauplanung der Bahntrasse (Neu-
bau von Gleisen zu Gunsten der S4 - entsprechende Entwurfsunter-
lagen hierzu liegen zurzeit beim Eisenbahn - Bundesamt) werden
derzeit bis zu 6 m hohe LS-Wdande von Seiten der Bahn vorgeschla-
gen. Dies erscheint stadfrdumlich nicht vertraglich zu sein, deshalb
strebt die Stadt Ahrensburg ersatzweise andere SchutzmaBnahmen
an (z. B. gleisnahe niedrige LS-Wd&nde und / oder Schienensteg-
démpfer). Da die Ausbauplanungen noch nicht abgeschlossen
sind, k&dnnen etwaige im Rahmen des Ausbaus zukinftig umgesetz-
te LS-MaBnahmen hier nicht bericksichtigt werden.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73
Begrindung
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6.2 Ausschluss empfindlicher Nutzungen

Aus Grinden des Gesundheitsschutzes sollte auf Wohnnutzungen
in sehr stark verldrmten Bereichen verzichtet werden. Deshalb wird
empfohlen, Fenster von schutzbedurftigen AufenthaltsrfGumen an
Fassaden mit Beurteilungspegeln von mehr als Lr = 69 dB(A) tags
oder mehr als Lr = 59 dB(A) nachts auszuschlieBen. Die befrifft ins-
besondere die der Bahnfrasse zugewandten Fassaden des Job-
centers. Entsprechend sind im festgesetzten Kerngebiet Wohnnut-
zungen aller Art ausgeschlossen. Am vorhandenen Wohnhaus im
rOckwartigen Geltungsbereich werden die Schwellwerte des
Gesundheitsschutzes von 70/60 dB(A) tags/nachts nicht erreicht.

6.3 Schallschutz durch Grundrissgestaltung

Schutzbedurftige AufenthaltsrGume sind soweit wie méglich an von
den Larmquellen abgewandten Gebdudeseiten anzuordnen. Dies
gilt insbesondere fUr Schlafrdume. Falls dies nicht mdglich ist, sind
ersatzweise passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

6.4 Passiver Schallschutz

An stark verl@rmten Fassaden sind die Larmbeeintrdchtigungen fir
schutzbedurftige AufenthaltsrfGume durch passive Schallschutz-
maBnahmen zumindest soweit zu mindern, dass innerhalb der
R&ume ausreichend niedrige Pegel herrschen. Dies betrifft im Plan-
gebiet alle SchlafrGdume (inkl. Kinderzimmer). MaBnahmen fir sons-
tige RGume sind erforderlich in Abhdngigkeit von der Hohe der
Immissionen sowie von der jeweiligen Nutzung (Wohnen oder Buro
u. Al).

GemadB DIN 18001, Teil 1, Bbl. 1 ist bei Beurteilungspegeln Uber Lr =
45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ungestorter
Schlaf hdufig nicht mehr méglich. Die 16. BImSchV fordert in Ver-
bindung mit der 24. BImSchV Lufter fur Schlafrume bei ndcht-
lichen Beurteilungspegeln von Lr = 49 dB(A). Beide Werte werden
nachts im gesamten Plangebiet (auch an den Gebdudericksei-
ten) Uberschritten. Deshalb wird vorgeschlagen, im gesamten
Plangebiet schallgeddmpfte LUffungsanlagen fur Schlaf- und Kin-
derzimmer festzusetzen.

In besonders stark verlérmten Bereichen wird empfohlen, auch
R&ume, die nicht dem Nachtschlaf dienen (z. B. BUros) so zu schut-
zen, dass der hygienisch notwendige Luftfaustausch auch bei ge-
schlossenen Fenstern méglich ist. Deshalb werden auch fur schutz-
bedUrftige Aufenthaltsréume von BUros u. A., deren Fenster im Be-
reich mit Beurteilungspegeln tags von 70 dB(A) oder hdher liegen,
entsprechend mit schallgeddmpfte LUffungsanlagen festgesetzt.

Die Anforderungen an die bewerteten Schallddmm - MaBe der
AuBenbauteile ergeben sich nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Aus-
gaben 2018). Dabei kann von den in den Anlagen 3.1.1 bis 3.2.2
der Larmuntersuchung dargestellfen Beurteilungspegeln ausge-
gangen werden. Im Rahmen der Genehmigungsverfahren sind
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entsprechende Nachweise nach DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 zu fUh-
ren. Dabei sind gemdB DIN 4109, Teil 1, Ziffer 7.3 auch etwaige
Schalltbertragungen Uber LUffungseinrichfungen und/oder Rollla-
denkdasten mit zu berucksichtigen. Die Anforderungen an den pas-
siven Schallschutz gelten nur fir den Fall von Neubau oder Ande-
rungen bestehender Gebdude. Vorhandene Nutzungen genielen
Bestandsschutz.

Die bestehende Ldrm- und Sichtschutzwand an der sUdlichen
Plangebietsgrenze (zum Schutz der angrenzenden Wohnbebau-
ung) bleibt bestehen. Diese wurde bereits auf Grundlage der Ur-
sprungsbebauungsplan errichtet.

/. Natur, Landschaft, Artenschutz

Verf.: Landschaftsplanung JACOB | FICHTNER, Griinordnerischer Fachbeitrag,
vom 16.07.2019

7.1 Ausgangssituation

Die naturrGumliche Ausgangssituation ist durch die innerértliche La-
ge zwischen den Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG, der tiefer-
liegenden Kerntangente Manhagener Allee (Eisenbahnuntertunne-
lung) sowie der WaldstraBe und die bestehenden Nutzungen ge-

pragt.

Die Uberplanten Fli&ichen des vorgesehenen Anderungsbereiches
werden weitgehend durch den Gebdudebestand des Jobcenters
und die umgebenden versiegelten Flachen (Stellplatz-, Zufahrts-
und Wegefldchen) sowie das vorhandene Wohngebdude auf
dem &stlichen Flurstick 580 eingenommen. Aus planungsrechfli-
cher Sicht ist fUr den Anderungsbereich des Jobcenters eine vor-
habenbezogene bauliche Nutzung mit einer Begrenzung der
Grundfléche (GR) zuldssig. Das im Anderungsbereich gelegene
Wohnhaus genieBt im Ursprungsplan lediglich Bestandsschutz, dass
nach Abbruch nicht wieder errichtet werden darf.

Angesichts der baulichen Nutzung sind die natUrlichen Bodenfunk-
tionen (Lebensraumfunktion, Ertragsfunktion, Regulations- und Re-
generationsfunktion) Uberwiegend Uberformt bzw. verloren ge-
gangen. Aus der Sicht des Bodenschutzes sind die Standorte somit
ohne Bedeutung.

Auch fur den Wasserhaushalt sind die Fldchen bedeutungslos, da
angesichts der flachigen Versiegelung und Uberbauung aktuell
keine Abflussspenden dem Grundwasser zugutekommen, sondern
der Oberflachenabfluss vollstGndig Uber die 6ffentliche Kanalisati-
on an die Vorflut abgegeben wird.

Aus Sicht des ortlichen Klimas z&hlen die Uberplanten und weitge-
hend versiegelten Fidchen zu den innerortlichen Belastungsréu-
men. Einen kleinklimatisch positiven Effekt haben lediglich die vor-
handenen Baumbesténde des GrundstUcks und die realisierte ex-
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tensive Dachbegrinung des Jobcenters.

Den bedeutsamen Vegetationsbestand im Anderungsbereich des
B-Plans bilden insbesondere die im Zusammenhang mit dem Bau
des Jobcenters Ende der 1990er gepflanzten Baume (zwei Kugel-
Robinien, sieben Ahornbdume) mit Stammdurchmessern von 0,25
bis 0,30 cm und Kronendurchmessern von 5 bis 6 m an den Grund-
stUcksréndern (vgl. Bestandsplan). Hinzu kommen die bereits dlte-
ren Baumexemplare auf dem vorhandenen Wohngrundstick: eine
Blut - Buche (1,1 m Stamm- / 22 m Kronendurchmesser) sowie ein
Ahorn (0,6 m Stamm- / 12 m Kronendurchmesser). Aufgrund des
guten Zustands und des bestehenden Alters sind die genannten
B&ume grundsatzlich als erhaltenswert einzustufen.

Zu den noch entwicklungsfdhigen, aber erhaltenswerten Einzel-
bdumen zdhlen die drei Platanen zwischen den &ffentlichen Park-
platzfldchen an der Erika-Keck-StraBe.

Zeichenerklarung:

- — - Grenze des Geltungsbereiches

.a— _ Eil mit Stamm- / nm
o

Einzelbaum, grob nachvermessen

@ o Baumfestsetzung (rechtskraftiger B-Plan Nr. 73)

Baum zusatzlich durch Baumschutzsatzung geschiitzt

st Gabzanslraren el 5P T

:] gartnerisch genutzte Flache (Rasen, Zierstraucher)
TR

Weilldom-Hecke, teilweise durchgewachsen

Grasflur )

-—— = Larm-/ Sichtschutzwand, begriint

Betor
Rasengitterpflaster

Asphalt

12} Park-/Stellplatz
> private Grundstiickszufahrt mit Stellplatz
> Eingang Jobcenter

& Gebaude
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan gilt fUr die méchtige Blut - Buche
bereits ein Erhaltungsgebot, weitere Anpflanzungsgebote von
Baumen sind standértlich festgelegt, die auch realisiert wurden:

¢ zweiKugel-Robinien im Zufahrisbereich

e vier Ahornbdume

e vier anzupflanzende Badume auf der Westseite des Jobcenters
(heute: WeiBdorn abgdngig, Thuja, Blutpflaume durchge-
wachsen, zweistdmmige junge Esche)

Ungeachtet dessen gelten gegenwartig fir die im Anderungsbe-
reich vorhandenen Badume die Vorschriften der Baumschutzsatzung
der Stadt Ahrensburg in der Fassung vom 12.12.2017. Im Ande-
rungsbereich sind 18 Einzelodume aufgenommen, von denen ins-
gesamt 9 Bdume den Schutzvorschriften der Baumschutzsatzung
unterstellt sind. Dazu zahlen:

e drei Platanen zwischen den Parkpldtzen an der Erika-Keck
StraBe (Nr. 1-3)

e eine Kugel-Robinie und eine Blutpflaume im Zufahrisbereich
des Jobcenters (Nr. 6 und 7)

e zwei Ahornbdume in den Randbereichen (Nr. 12 und 17)

e ein Ahorn und eine Blut-Buche auf dem benachbarten Wohn-
grundstick (Nr. 15 und 18)

Die Satzung findet jedoch keine Anwendung fur:

e 5 Bdume, die einen Abstand von weniger als 5,00 m zu zuge-
lassenen baulichen Anlagen mit Aufenthaltsrdumen aufweisen
(Nr. 6 Kugel-Robinie, Nr. 8 WeiBdorn-Hochstamm, Nr. 9 Thujq,
Nr. 10 und Nr. 11 Ahornbdume)

e 4 Bdume, die einen geringeren Stammumfang als 20 cm bzw.
29 cm Stammdurchmesser aufweisen und nicht Uber den Be-
bauungsplan festgesetzt sind (Nr. 4 Jap. Zierkirsche und drei
Ahornbd&ume Nr. 13, 14 und 16)

. geschitzter Einzelbaum

O Einzelbaum, nicht geschitzt

i N et
F.. (2 \/ Q @\
i X
S0 QO _‘6

Bebauungsplan Nr. 73, 1. Anderung , Jobcenter", Stadt Ahrensburg
Schutzgeg 'd der B

hutzsatzung ohne MaBstab, 11.07.2019 g

) - |
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Auf den kleineren Pflanzinseln zwischen den Stell- und Parkplatzen
und an den GrundstUcksrdndern des Jobcenters sind weitgehend
Ziergehdlze, Hecken und einzelne Lebensbdume (Thuja) gepflanzt,
die zum Teil abgéngig oder durchgewachsen ohne weitere Be-
deutung zu werten sind.

Zu den angrenzenden WohngrundstUcken ist eine Sicht- und L&rm-
schutzwand aufgestellt und mit Kletterpflanzen begrint worden.
Den Abschluss zur tieferliegenden Kerntangente Manhagener Allee
bildet eine schmale geschnittene WeiBdornhecke.

Die Ubrigen Fldchen des Jobcenters werden als Stell- und Parkpl&t-
ze genutzt und sind versiegelt, zum Teil mit Rasenfugenpflaster aus-
gebildet und damit teilversickerungsfahig. Die unbebauten FlG-
chen des WohngrundstUcks im Anderungsbereich werden als Gar-
tenfldchen genutzt und sind vorwiegend als Rasenfldchen ausge-
bildet.

Die Bedeutung des betrachteten innerérilichen Landschaftsaus-
schnitts als Lebensraum fiOr Pflanzen und Tiere ist angesichts des
hohen baulichen Ausnutzungsgrades und der Frequentierung der
Park- und Stellplatzfl&chen entsprechend gering. Das Vorkommen
von geschutzten oder gefdhrdeten Pflanzenarten ist ausgeschlos-
sen. Aufgrund der Lage zwischen der Bahntrasse Hamburg-LUbeck
und der fieferliegenden vielbefahrenen Kerntangente (Manhage-
ner Allee) sind sogar Brutpl&tze fUr siedlungsbezogene Singvdgel in
den wenigen Bdumen starken Belastungen unterworfen. Ein Vor-
kommen streng geschuUtzter Tierarten (mit artenschutzrechtlicher
Bedeutung) kann wegen deren sperzifischer Habitatansprioche und
Verbreitung in Kombination mit den lebensfeindlichen Standortbe-
dingungen im Vorhabensbereich ebenfalls ausgeschlossen wer-
den.

FUr das Landschafts- bzw. das innerdrtliche Ortsbild ist lediglich der
Baumbestand in den Randbereichen von Bedeutung: Im StraBen-
raum der Erika-Keck-StraBe haben die Platanen und Kugel-
Robinien eine ortsbildprdgende, durchgrinende Wirkung. Auch die
am nordlichen Rand des Jobcenters wachsenden Ahornbdume
tragen zur Eingrinung des GrundstUcks im Ubergang zur stark tiefer-
liegenden Kerntangente Manhagener Allee bei. Auf dem Grund-
stUck selbst wirken weitere Ahornbdume durchgrinend. Die mdch-
fige Blut-Buche hinter dem Wohnhaus hat insbesondere durch das
groBe Kronenvolumen und die rétliche Blattfarbung eine ortsbild-
pradgende Wirkung. Hingegen sind die weiteren kleineren Gehodlze
(WeiBdorn, Blutpflaume, eine Thuja) auf dem Grundstick des Job-
centers ohne weitere Bedeutung fUr das Ortsbild. Abschirmende
Wirkung zu den sUdlich angrenzenden Wohngrundsticken der
WaldstraBe hat die etwa 2 m hohen begrinte Sicht- und Larm-
schutzwand.

7.2 Eingriffssituation

Aufgrund der schon umfangreich bestehenden Versiegelungen
nehmen die zusatzlichen baulichen Erweiterungen sowohl in tat-
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s@chlicher als auch in planungsrechtlicher Hinsicht nur einen gerin-
gen Umfang ein. Lediglich die vorhandenen hinteren Stellplatzfla-
chen werden durch einen Gebdudeanbau auf Stelzen nach
Nordwesten weitergehend Uberbaut.

FUr den Wasserhaushalt treten infolge der zusdtzlichen Versiege-
lungen keine relevanten Mehrbelastungen ein.

Der GroBteil der baumbestandenen GrundstUcksrdnder liegt nicht
innerhalb der Uberbaubaren FlGdchen des Kerngebietes fUr den
Anbau des Jobcenters, so dass hier keine Baumverluste eintreten.
Jedoch wird fUr drei im direkten Nahbereich des kinffigen Anbaus
vorhandene Ahornb&ume angesichts des geplanten dreigeschos-
sigen Anbaus und der damit verbundenen Standorteinschrankun-
gen, kein Erhaltungsgebot vorgeschlagen. Fur zwei weitere Baum-
standorte westlich des Jobcenters werden zwei Anpflanzungsge-
bote als Ersatz fUr die dort gepflanzten und nicht standortgerech-
ten und abgdngigen Gehdlze Blutpflaume, Thuja, WeiBdorn) fest-
gelegt.

Aufgrund der besonderen Verfahrensvorschriften gemdas § 13a
BauGB entfdllt die Ausgleichspflicht. Dessen ungeachtet ist der
Baumbestand auf diesem Grundstick im Sinne der Vorschriften der
kommunalen Baumschutzsatzung zu behandeln. Im Bebauungs-
planentwurf werden 11 Einzelb&dume kUnftig zum Erhalt festgesetzt,
an zwei weiteren Stellen sind Neuanpflanzungen festgesetzt, die
die vorhandenen abgdngigen Bdume ersetzen sollen. Drei Ahorn-
bdume und eine Japanische Zierkirsche sind kinftig entfallend. Mit
diesen Festsetzungen und Neuanpflanzungen sind im Interesse der
Erhaltung des Gbrigen Bestandes den Vorschriften der Baumschutz-
satzung ausreichend genuge getan und keine weiteren Ersatz-
pflanzungen erforderlich.

STADT RAUM @ PLAN

Stamm-/ Kro-
Nr. | Baum nendurch-messer | Baumschutz Festsetzung
inm
1 Platane 0,15/3m JdaL;rch B-Planfestsetzung Erhaltungsfestsetzung
2 Platane 0,15/3m JdaL;rch B-Planfestsetzung Erhaltungsfestsetzung
3 Platane 0,15/3m Jdatjrch B-Planfestsetzung Erhaltungsfestsetzung
4 Jap. Zierkirsche 0,2/6m nein keine Festsetzung
5 Kugel-Robinie 0,3/6m JdaL;rch B-Planfestsetzung Erhaltungsfestsetzung
. nein
6 Kugel-Robinie 0,25/5m (<5 m Abstand zum Gebaude) Erhaltungsfestsetzung
T ja,
7 Blutpflaume mehrstdmmig durch B-Planfestsetzung Neuanpflanzung
WeilRdorn- nein
8 :a%cgr};t)amm (ab- 0,1/3m (<5 m Abstand zum Gebaude) Neuanpflanzung
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. nein
9 Thuja 02/3m (<5 m Abstand zum Gebaude)
nein
10 Ahorn 0,2/4m (<5 m Abstand zum Gebaude) Erhaltungsfestsetzung
nein keine Festsetzung, zu dicht
11 Ahomn 025/5m (<5 m Abstand zum Gebdude) am kiinftigen Anbau
ja, keine Festsetzung, zu dicht
12 Ahorn 0.25/5m durch B-Planfestsetzung am kiinftigen Anbau
13 Ahorn 0,25/5m nein (zu klein) Erhaltungsfestsetzung
14 Ahorn 0,25/5m nein (zu klein) Erhaltungsfestsetzung
15 Ahorn 0,6/12m JCe;l’rOBe des Stammumfangs Erhaltungsfestsetzung
. . keine Festsetzung, zu dicht
16 Ahorn 0,25/5m nein (zu klein) am kiinftigen Anbau
17 Ahorn 0,3/6m JGa’rt)Be des Stammumfangs Erhaltungsfestsetzung
18 Blut-Buche 1,1/22m {jaljrch B-Planfestsetzung Erhaltungsfestsetzung

Angesichts der innerortlichen Lage, der bestehenden Habitatstruk-
turen und Nutzungen koénnen artenschutzrechiliche Konflikte im
Sinne des § 44 BNatSchG durch die Vorhaben des B-Plans ausge-
schlossen werden.

Der dreigeschossige Anbau am vorhandenen Gebdude auf Stel-
zen Uber den vorhandenen rUckwartigen Stellplatzfldchen fOhrt
nicht zu BeeintrGchtigungen des innerértlichen Landschaftsbildes
bzw. Ortsbildes. Auch die rockwartige machtige Blut-Buche und ein
Teil der randlichen Ahornbdume an der Manhagener Allee bleiben
dauerhaft fUr das Ortsbild gesichert.

7.3 MaBnahmen und Festsetzungen der Grinordnung

Die MaBnahmen und Festsetzungen aus grunordnerischer Sicht zie-
len wie bisher auf den gréBtmdglichen Erhalt des ortlichen Baum-
bestandes und die auf dem GrundstUck bestehenden und realisier-
ten Festsetzungen zur Dachbegrinung und Begrinung der Grund-
stGcksrénder und Sicht- und Larmschufzwdnde ab und werden an
die vorgesehenen Planungsdnderungen angepasst:

e  Erhalt der Blut-Buche und des Ahornbaumes im &stlichen Be-
reich des Wohngrundsticks (FlurstOck 580). Da insbesondere
die Buche zu den gegen Bodenverdichtung "besonders emp-
findlichen" Baumarten zahlt, sind im Kronentraufbereich keiner-
lei Versiegelung und Verdichtung des Bodens sowie Auf- oder
Abtrag von Boden zuldssig.

e MaBnahmen, die zu einer dauerhaften Verédnderung des
pflanzenverfUgbaren Bodenwassers fGhren, wie z.B. Drainagen,
sind nicht zul@ssig.

e Erhalt der noch jingeren und entwicklungsféhigen Laubbdu-
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me in den Randbereichen des Jobcenters und zwischen den
offentlichen Parkplatzen an der Erika-Keck-StraBe.

FOr drei Ahornbdume im Nahbereich des Gebdudeanbaus
wird kein Erhaltungsgebot festgesetzt. Durch die anstehenden
Bautdatigkeiten sind Beeintréchtigungen im Kronen- und Wur-
zelbereich nicht vollsténdig vermeidbar, so dass eine langfristi-
ge Standsicherheit fUr diese B&ume nicht gegeben ist. In dieser
GrundstUcksrandlage sind zudem die Anforderungen an die
B&schungssicherung und den Bodenaufbau zur Kerntangente
im Einschnitt zu berGcksichtigen.

Bei BaumaBnahmen sind die einschldgigen Vorschriften zu be-
achten, d.h. bei der Bauabwicklung fachgerechte Schutz-
maBnahmen vorzusehen und die Kronentraufbereiche festge-
setzter Bume von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhal-
ten. Dauerhafte Geldndeaufhdhungen oder Abgrabungen
sind im Kronenbereich festgesetzter Bdume unzuldssig.

Im Zufahrtsbereich des Jobcenters werden an zwei Stellen die
ausgefuhrten Gehdlzpflanzungen (eine vorhandene Thuja, ei-
ne schiefgewachsene Blutpflaume und ein abgdngiger WeiB-
dorn-Hochstamm) durch  Neuanpflanzungen von zwei
schmalkronigen Laubb&umen ersetzt.

Entlang der GrundstUcksrdnder sind die vorhandenen Hecken
und Strucher auch weiterhin zur Minderung der optischen
Storwirkungen zu erhalten.

Zusatzlich werden textliche Vorgaben zur Begrinung sowie im
Hinblick auf den Boden- und Wasserhaushalt konkretisiert (wie
z.B. Begrunung der Sicht- und Larmschutzwdnde, Dachbegri-
nung, Erstellung eines Grin- und Freifldchenplans zum jeweili-
gen Bauantrag, Verwendung wasserdurchldssiger Wege- und
Platzbeldge, um die Durchldssigkeit des Bodens und damit ei-
nen Teilerhalt von Bodenfunktfionen zu ermoglichen).

Festsetzungsvorschlédge fir den Bebauungsplan

. Erhaltung und Pfiege von Einzelbaumen

@) —

[ 7] Erhaitung und Piege von Hecken und Strauchem

O Einzelbaum nicht festsetzen

“, Stadt Ahrensburg

dortliche Festsetzungsempfehlungen ohne MaBstab, 11.07.2019 g
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Zur Ubernahme in den Bebauungsplan geeignet sind in FortfUhrung
zu den bisherigen Festsetzungen folgende standortliche Erhaltungs-
und Anpflanzungsgebote von Bdumen sowie die fldchigen Erhal-
tungsgebote von Strduchern oder Hecken in den Randbereichen:

Als textliche Festsetzungen werden folgende Inhalte empfohlen:

Erhaltungsgebote - § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB:

Zu erhaltende Gehdlze sind wahrend der Bauzeit durch geeig-
nete SchutzmaBnahmen entsprechend der einschlégigen
Verordnungen und Vorschriften zu sichern (gemdaB DIN 18920,
RAS-LG-4) und von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhal-
fen.

Bauliche und technische Anlagen wie beispielsweise Draina-
gen, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsver-
fogbaren Grundwassers fUhren, sind unzuldssig.

Unvermeidbare Gehdlzfallungen sind in der Zeit zwischen dem
1. Oktober und dem 28./29. Februar vorzunehmen.

Anpflanzungsgebote - § 9 Abs. 1 Nr. 250 BauGB:

FOr die als Anpflanzungs- oder Erhaltungsgebot festgesetzten
Gehdlze sind bei deren Abgang gleichwertige Ersatzpflanzun-
gen vorzunehmen. GehdlzschnittmaBnahmen, die zu einer
Verunstaltung des gehdlztypischen Habitus fUhren, sind verbo-
fen.

Am sudlichen GrundstUcksrand ist die Sicht- und Larmschutz-
wand gegenuber den Grundsticken der WaldstraBe mit Klet-
terpflanzen zu begrinen.

Flachd&Gcher oder flachgeneigte Dacher bis 20 Grad Dach-
neigung im Kerngebiet sind auf mindestens 70 % der Dachfla-
chen vegetationsfdhig zu gestalten und dauerhaft extensiv zu
begrinen.

FUr festgesetzte Anpflanzungen sind folgende Qualitdten und
Artenspektren zu verwenden:

a) Bdume

heimische, klein- oder mittelkronige Laubbaumarten (z.B.
Carpinus betulus "Fastigiata” oder "Frans Fontaine”, Ahorn - Ar-
ten, Crataegus-Arten, Wild-Birne, Sorbus-Arten), Hochstamm,
3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 16-18 cm Stammumfang

b) Hecken und Strauchpflanzungen

standortgerechte Laubgehdlze (Buche, Hainbuche, Liguster,
WeiBdorn u.4d.), Heckenpflanzen oder StrGucher, 2 x verpflanzt,
mit Ballen, 100/125 cm, 3-4 Pflanzen pro Ifm

c) Begrinung der Sicht- und Larmschutzwand
Kletterpflanzen, eine Pflanze pro 1,50 Ifm Wand
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SchutzmaBnahmen fUr Boden und Wassernaushalt:

e Die Durchl&ssigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdich-
tfung auf allen nicht Gberbauten Fldchen wieder herzustellen.

e Drainagen oder sonstige bauliche oder technische MaBnah-
men, die zu einer dauerhaften Absenkung des vegetationsver-
fUgbaren Grundwasserspiegels beziehungsweise von Staunds-
se fGhren, sind unzuldssig.

e Die Stellplatzfidchen sind mit wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau herzurichten. Die Wasser- und Luftdurchldssigkeit des
Bodens wesentlich mindernde Befestigung wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphalfierung und Betonierung ist nicht zuldssig.

Sonstiges:

e Zum Bauantrag ist sowohl fur das Kerngebiet , Jobcenter” als
auch fur das Wohngrundstick ein qualifizierterer Grin- und
Freifldchenplan einzureichen, der die MaBnahmen zur Grin-
ordnung darstellt, insbesondere versiegelte Fldchen, Art und
Umfang der Anpflanzungen, BaumschutzmaBnahmen wdéh-
rend der Bauzeit.

8. BegriUndung der Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Job - Center / Arbeitsamt und dessen notwendige Erweiterung
stellt eine zentrale Einrichtung der Verwaltung dar und ist darUber
hinaus eine typische Nutzungseinrichtung eines Mittelzentrums wie
Ahrensburg. Da Kerngebiete vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur dienen, wurde dieser Bereich als
Kerngebiet gem. § 7 BauNVvO festgesetzt.

Ebenso fUr die Festsetzung dieser Baugebietskategorie spricht die
N&he zur zentralen Innenstadt und zum nahe gelegenen Bahnhof
sowie ZOB Zentraler Omnibus Bahnhof.

Da im Kerngebiet fUr eine mogliche Wohnnutzung weder ein Be-
darf vorliegt, noch die bestehenden und zukUnftigen baulichen
Anlagen eine Wohnnutzung ermdglichen, wurde hier das Wohnen
als nicht zuldssig festgesetzt. Auch aufgrund der umgebenden Ver-
kehrstrassen (Bahnlinie und Kerntangente) wurde hier auf die
schutzbedurftige Nutzung Wohnen verzichtet.

Sonstige in einem Kerngebiet vorgesehene zuldssige Nufzungen
wurden bis auf Tankstellen beibehalten, um hier zukUnftig auch
Nutzungs@nderungen zu ermdglichen. Tankstellen wurden ausge-
schlossen um nicht zusatzliche Verkehre in die Erika - Keck - StraBe
zuU ziehen.
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Der Bereich des bestehenden Wohngebdudes im 6stlichen Plan-
gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festge-
setfzt, dies entspricht einerseits der Bestandssituation und anderer-
seits der planerischen Zielkonzeption, da auch die sonstigen um-
gebenden Bereiche Wohngebietscharakter haben.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen eines Allgemeinen Wohnge-
biets werden bis auf Anlagen fUr sportliche Zwecke beibehalten.
Ebenso unzuldssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fUr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Da das Wohngebdude nur
Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uber das Grundstick des
Arbeitsamtes erschlossen werden kann, werden durch diese Rege-
lungen wesentliche oder erhebliche Kundenverkehre verhindert,
die hier nicht abwickelbar sind.

Da die bestehenden GrundstUcksverhdltnisse relativ beengt sind,
werden keine spezifischen Regelungen zu Stellpldtzen getroffen.
Diese sind zuldssig soweit anderweitige Festsetzungen nicht dage-
gen stehen, wie zu erhaltende oder anzupflanzende Grinstruktu-
ren sowie der Bereich des Geh-, Fahr und Leitungsrechtes zuguns-
ten des Anliegers im &stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplo-
nes. Dies sichert einerseits die stGdtebauliche Ordnung im Plange-
biet, ermdglicht jedoch dennoch eine bestimmte Anzahl von Stell-
platzen fir die Angestellfen des Arbeitsamtes nachzuweisen.

Aus Gestaltungsgrinden werden Garagen und Uberdachte Stell-
platze im Kerngebiet ausgeschlossen. Zuldssig sind diese jedoch im
Allgemeinen Wohngebiet, da hier Garagen und Carports aufgrund
der bestehenden EingrGnung und Sichtschutzeinrichtungen keine
Gestaltkonflikte nach sich ziehen.

Nebenanlagen, wie typischerweise Millbehdlter o.A. dirfen nur
hinter der Bauflucht des Hauptgebdudes des Arbeitsamtes errich-
tet werden. Damit soll die Vorzone zwischen Arbeitsamt und Erika -
Keck - StraBe als &ffentlicher Raum vor gestalterischen Stérungen
geschutzt werden.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Kerngebiet wird eine GRZ (Grundfléchenzahl) von 0,8 festge-
setzt. Damit wird die Obergrenze des MaBes der baulichen Nut-
zung in Kerngebieten nicht ausgeschopft (1,0). Auch Uberschrei-
tungsmoglichkeiten fur versiegelte FiGchen fur StellplGfze und ihren
Zufahrten und fUr Nebenanlagen werden hier ausgeschlossen. Dies
sichert einen 20-prozentigen GrundstUcksfldchenanteil, der nicht
versiegelt werden darf und entsprechend begrint werden kann.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt.
Aufgrund der GrundstUcksgréBe ist dadurch einerseits das beste-
hende Wohngebdude planungsrechtlich gesichert, andererseits
sind auch bauliche Erweiterungsmoglichkeiten gewdhrleistet. Da
auch hier die Obergrenze des MaBes der baulichen Nutzung (0,4)
nicht ausgeschépft wurde, ist hier eine Uberschreitungsmaglichkeit
der GRZ durch versiegelte Fldchen zulGssig (bis zu 0,45 GRZ). Dies
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sichert einerseits gentgende zusétzliche Funktionsflachen und ge-
wdahrleistet andererseits die Sicherung der bestehenden Freifldchen
und GruUnstrukturen. Hier insbesondere die Bereiche der beiden
schutzenswerten und zu erhaltenden Bdume.

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse als HochstmalB im
Kerngebiet richten sich nach den bestehenden Geschossen in den
Gebduden bzw. nach dem hochbaulichen Konzept fir den vorge-
sehenen Anbau an das Arbeitsamt. Dadurch soll die bestehende,
stadtrdumlich gut ausformulierte StraBenrandbebauung an der Eri-
ka - Keck - StraBe beibehalten und gesichert werden. Aus den
gleichen Grinden werden auch maximale Gebdudehdhen fir
beide Baugebiete festgesetzt. Die maximalen Geb&udehdhen dur-
fen dabei fur notwendige technische Aufbauten, wie Solaranlagen
oder Anfennenanlagen bis zu 1,50 m Uberschritten werden. Die
festgesetzte Zweigeschossigkeit fir das Wohngebdude im Allge-
meinen Wohngebiet orientiert sich an den benachbarten wohn-
baulich genutzten Grundsticken und den hier befindlichen Wohn-
gebduden, die teilweise aus der Grinderzeit stammen.

Das Wohngebdude im Allgemeinen Wohngebiet unterschreitet mit
seinem sudlichen Fassadenstandort geringfigig die nach Landes-
bauordnung notwendigen Abstandsfldchen. Die Uberbaubaren
Grundstucksfldchen werden jedoch so gewdhlt, dass ein neu zu er-
richtendes Hauptgebdude die nach LBO einzuhaltenden Ab-
standsfldchen einhdilt.

8.3 Verkehrsfldchen und Versorgungsfldchen

Aufgrund der bestehenden Situation, die auch zukUnftig nicht ver-
andert werden soll, wurde die Erika - Keck - StraBe als StraBenver-
kehrsfldche sowie die angrenzenden Parkplé&tze als Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung - 6ffentliche Parkfldche - ausgewie-
sen. Bauliche oder nutzungsmdéBige Anderungen sind hier nicht
vorgesehen.

Im sudwestlichen Geltungsbereich, sudlich der Zufahrt zum Arbeits-
amt, befindet sich eine Trafostation, die entsprechend als Versor-
gungsanlage mit der Zweckbestimmung Elekirizitdt ausgewiesen
wurde. Auch hier sind keine funktionalen Anderungen vorgesehen.

8.4 Regelungen zur Zul&ssigkeit von Werbeanlagen

Um den &ffentlichen Raum an der Erika Keck - StraBe sowie die
Fassaden des Arbeitsamtes selbst vor stérenden Werbeanlagen
und Gestaltelementen zu schitzen, wurden restriktive Festsetzun-
gen im Rahmen einer ortlichen Bauvorschrift gem. § 84 Landes-
bauordnung (LBO) zur Zuldssigkeit von Werbeanlagen getroffen.

8.5 GrUnordnung, Umwelt, Artenschutz

Zur Begrindung der Festsetzungen und Ausweisungen zur Grin-
ordnung, Umwelt und Artenschutz, vgl. Pkt. 7 dieser Begrindung.
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8.6 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Zur Begrindung der Festsetzungen und Ausweisungen zu MaB-
nahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen, vgl. Pkt.
6 dieser Begrindung.

9. Ver-und Enfsorgung

Aufgrund der bestehenden Bodenverhdltnisse (Geschiebelehm)
kann eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
nicht erfolgen. Entsprechend wird das anfallende Regenwasser wie
bisher in gedrosselter und zeitverzdgerter Form in die entsprechen-
de Regenwasserkanalisation abgefUhrt.

Die sonstigen bereits bestehenden Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen wie Schmutzwasserkanalisation, Versorgung mit Strom, Gas,
Frischwasser, Telekommunikation werden unverdndert weiterhin
genutzt.

Die Léschwasserversorgung wird aus dem Netz der &ffentlichen
Trinkwasserversorgung mit 26 m3/h sichergestellt.

10. Flachenbilanz

Kerngebiet 1.447 m?
Allgemeines Wohngebiet 555 m2
Versorgungsfldche - Elektrizitat 39 m2
StraBenverkehrsfldche 326 m2
StraBenverkehrsfldche bes. Zweckbestimmung 375 m?
GréBe Plangeltungsbereich 2.742 m?

Der BUrgermeister
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