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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 99

- Gebiet ,,Alte Reitbahn* fiir den Bereich Stormarnstr. 47-51 und tlw. Adolfstr. 18-20-

TEIL B - Text (Auszug aus dem Planoriginal)
Fassung zum Satzungsbeschluss
Stand: 31.03.2022

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet ,,Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen® (§ 11
Abs. 2 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet ,Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen® dient der
Unterbringung von Wohnungen, Einzelhandelsbetrieben sowie Dienstleistungsbe-
trieben.

Im Sonstigen Sondergebiet ,Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen® sind im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Um-
setzung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

In der mit ,,(A)“ bezeichneten Teilflache des Sonstigen Sondergebiets ,Wohnen,
Einzelhandel und Dienstleistungen® sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

im UG 1 und 2:

*Tiefgaragen und Garagengeschosse
*Nebenraume der Wohn- und Einzelhandelsnutzungen

imEG/ZG:

*grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Einzelhandelsbetriebe
*Schank- und Speisewirtschaften einschl. Aul’enbereichen

im1.-3. 0G:

*\Wohnungen
*Raume flr freie Berufe gem. § 13 BauNVO

In der mit ,(B)“ bezeichneten Teilflache des Sonstigen Sondergebiets ,Wohnen,
Einzelhandel und Dienstleistungen® sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig:

im UG 1 und 2:

*Tiefgaragen und Garagengeschosse
*Nebenraume der Wohnnutzungen

Im EG bis 3.0G:

*\Wohnungen
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1.1.5 Im Sonstigen Sondergebiet ,Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen® — Teilfla-
che A - sind nur Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Verkaufsflache von maximal
2.000 m? zulassig, die ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment aufweisen.
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

*Lebensmittel (inkl. Getranke), Reformwaren
*Drogerieartikel/Parflimerieartikel
*Schnittblumen

*Kioskbedarf/Zeitschriften

Zentrenrelevante Randsortimente sind auf héchstens 10 vom Hundert der maximal
zulassigen Verkaufsflache zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente sind:
*Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)

*Blcher

*Computer und Zubehor, Telekommunikation

*Elektrokleingerate, Leuchten

*Fahrrader und Zubehor

*Foto, Film

*Geschenkartikel

*Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat

*Lederwaren, Kirschnerwaren (inkl. Pelze, Taschen, Schulranzen)
*Musikinstrumente

*Optik, Horakustik

*Schuhe

eKurzwaren, Handarbeitsbedarf

*Sportartikel, Sportschuhe und Sportbekleidung

*Spielwaren

*Uhren und Schmuck

*Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Video, Ton- und Datentrager)
*Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung

*Jagd-, Reit- und Angelausstattung, Waffen

*Heimtextilien (Badteppiche, Gardinen, Bettwaren, GroRRelektro (Weilke Ware)

2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
21 Grundflachenzahl

2.1.1 Im Sonstigen Sondergebiet ,Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen® kann die
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden.

(§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)
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2.2

2.2.1

3.1

41

4.2

5.1

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

In den mit ,(d)“ gekennzeichneten Bereichen ist eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Gebaudehdhen (H6he der Attika) durch untergeordnete Bauteile (wie z.B.
Treppenhauser und Aufzugslberfahrten) und durch Aufbauten fir technische Anla-
gen (wie z.B. Liftungsanlagen, Rickkulhler etc.) um bis zu 2,0 m zulassig.

(§ 18 Abs. 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Sonstigen Sondergebiet ,Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen® dirfen
die festgesetzten Baugrenzen durch Balkone auf bis zu 1/3 der jeweiligen Fassa-
denlange um bis zu 1,5 m Uberschritten und flr Terrassen um bis zu 3,00 m Uber-
schritten werden, von der Festsetzung ausgenommen sind Uberschreitungen im
Bereich festgesetzter offentlicher Griin- und Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrechte
sowie Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men.

(§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstlcksflachen und der daflr festgesetzten Flachen zulassig. Auf der als Fla-
che fir Nebenanlagen ,Millsammelplatz und Fahrradabstellanlage® festgesetzten
Flache ist die Errichtung eines eingeschossigen Unterstands mit einer Wandhoéhe
von maximal 3,5 m zulassig, die Anlage ist mindestens zur West- und Sidseite ein-
zuhausen und mit einem Flachdach oder flach geneigten Dach zu tberdachen. Auf
dem Dach sind in dem mit ,(d)“ gekennzeichneten Bereich Aufbauten fir techni-
sche Anlagen (wie z.B. Liftungsanlagen, Ruckkuhler etc.) mit einer Hohe von bis
zu 2,0 m Uber der Dachhaut zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zulassig. Die Tiefgaragenzu- und —ausfahrt ist
nur an der zeichnerisch festgesetzten Stelle zulassig.

(§ 12 Abs. 4 Satz 2 BauNVO)

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind Nebenanlagen gem.
§ 14 BauNVO, Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO und deren Zufahrten
ausgeschlossen. Zulassig sind Wege zur fuldlaufigen Erschliefung.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
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6. Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

6.1 Innerhalb der festgesetzten Flache ist die mit ,GF* bezeichnete Flache mit einem

Geh- und Fahrrecht (Geh- und Radweg) in einer Breite von 3,5 m zugunsten der

Allgemeinheit zu belasten.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7. Schall- und Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Zum Schutz der Wohn- und Blronutzungen ist bei Neu-, Um- und Ausbau im jewei-
ligen Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen Aul3enlarm (Gegenstand
der bautechnischen Nachweise) nach der DIN 4109 Teil 1 und Teil 2 (Ausgabe
01/2018) nachzuweisen. Die hierflr erforderlichen maligeblichen Au3enlarmpegel
sind in den Nebenzeichnungen 1 (maRgeblicher AuRenlarmpegel fir schutzbeduirf-
tige Raume) und 2 (mafdgeblicher Aullenlarmpegel flir Raume, die Uberwiegend
zum Schlafen genutzt werden) aufgefiihrt.

7.2 Zum Schutz der Nachtruhe sind bei Beurteilungspegeln aus Verkehrslarm von gré-
Rer 45 dB(A) nachts fur Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liftungen vor-
zusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere geeignete,
dem Stand der Technik entsprechende Weise sichergestellt werden kann und die
Anforderungen an das resultierende Schalld@mmmal gemal den ermittelten mal3-
geblichen Aufienlarmpegeln nach DIN 4109 erfillt werden.

7.3 Von den Festsetzungen Nr. 7.1 und 7.2 kann abgewichen werden, wenn im Rah-
men eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsdchlichen Larmbelas-
tung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

8. Anpflanzen, Unterhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

8.1 Die zur Erhaltung gekennzeichneten Einzelbdume sowie der Knick sind in ihrem

Bestand dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Parallel zum Knickwall ist ein mind.
1 m breiter unversiegelter, von jeglicher Bebauung frei zu haltender Schutzstreifen
anzulegen. Bei natlrlichem Abgang sind die Gehdlze umgehend gleichwertig zu er-
setzen (Artenauswahl und Gréle s. Pflanzliste (a)). Sollten im Bereich von Lei-
tungstrassen durch unverzichtbare Leitungsarbeiten 0.a. Baume entfallen, sind die-
se ortsnah zu ersetzen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 b) BauGB)
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8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

9.1.1

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer maximalen Dachneigung von 15
Grad sind mit einem mindestens 8 Zentimeter starken durchwurzelbaren Sub-
strataufbau extensiv mit standortgerechten Stauden und Grasern zu begriinen.
Ausgenommen sind Flachen fir Dachterrassen und technische Aufbauten sowie
ein jeweils 0,5 m breiter Randstreifen gemessen ab der Innenkante der Attika. Die
Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 a) BauGB)

Die Dachflache des Sockelgeschosses ist mit Ausnahme der (iberbauten Bereiche
sowie von Wegen, Spielflachen und Terrassen mit einem mindestens 80 cm star-
ken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und zu mindestens 50 vom
Hundert mit standortgerechten Gehdlzen, Stauden und Grasern zu begriinen (Ar-
tenauswahl und Grofie s. Pflanzliste (c)). Fir Baume muss auf einer Flache von
12 m? je Baum die Schichtstarke des durchwurzelbaren Substrataufbaus mindes-
tens 1 m betragen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 a) BauGB)

Im Bereich des Sondergebietes sind an den gekennzeichneten Standorten mittel-

kronige Laubbaume zu pflanzen (Artenauswahl und GréfRe s. Pflanzliste (b)). Alle

Baume sind dauerhaft zu erhalten und sachgerecht zu pflegen. Werden Baume im
Bereich von befestigten Flachen gepflanzt, muss der durchwurzelbare Raum min-
destens 12 m? pro Baum umfassen.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 a) BauGB)

Die in der Planzeichnung mit einem ,(F)“ gekennzeichneten AuRenwande sind mit
Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Je 0,5 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 a) BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschliel3lich flr im Plangebiet ansassige Betriebe und an der
Statte der Leistung zulassig.

Auch die nach § 68 LBO des Landes Schleswig-Holstein genehmigungsfreien Wer-
beanlagen bedirfen einer Baugenehmigung.

Werbeanlagen sind nur an den zur Stormarnstral’e ausgerichteten Nordost- und
Sudostfassaden sowie der Tiefgaragenzufahrt zulassig. Sie sind im Bereich der
Fassade des Sockelgeschosses ab einer Wandhéhe von 3,20 m bis zu einer ma-
ximalen Wandhohe von 4,20 m anzuordnen. Die einzelnen Elemente dirfen eine
maximale Hohe von jeweils 0,8 m und eine maximale Breite von jeweils 8,0 m nicht
Uberschreiten.
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9.1.4  Werbeanlagen diirfen die wesentlichen architektonischen Gliederungselemente

9.1.5

A)

B)

C)

D)

nicht Gberdecken. Dies gilt auch fiir das Beschriften und Bekleben von Fassaden-
teilen. Das Bekleben von (Schau-)Fensterflachen jeglichen Zwecks oder Anbringen
von Werbeanlagen ist bis zu einer Wandhdhe von 3,20m an allen Gebaudeseiten
unzuldssig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit himmelwarts gerichtetem, leuchtendem, blin-
kendem, farbwechselndem und/oder bewegtem Licht sowie Lichtwerbung in grellen
Farben.

HINWEISE

Hoéhenbezug

Die festgesetzten Héhen beziehen sich auf Meter iber Normalhéhennull
(m G. NHN).

Externe AusgleichsmaBRnahmen (§9 Abs. 1a BauGB)

Der nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 99 nachgewiesene Aus-
gleich wird anhand externer Ausgleichsmaflinahmen auf den folgenden Standorten
umgesetzt: Ahrensburg, Ortslage Am Hagen, ,Ausgleichsflachenkomplex westlich
Danenteich” zwischen Ginsterweg und Danenbek.

Archaologischer Denkmalschutz (§9 Abs. 6 BauGB)

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehdrde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 15 Denkmalschutzgesetz der Grundstlckseigentiimer und der Leiter der
Arbeiten.

Pflanzliste (a) GroBRkronige Laubbaume

Pflanzliste (a):

Quercus robur Stieleiche
Fraxinus excelsior Esche

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Pflanzqualitat

Mind. Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm, 4xv, m.B.
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Pflanzliste (b) Mittelkronige Laubbaume

Pflanzliste (b):

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata ,,Greenspire* Stadt-Linde

Pflanzqualitat

Mind. Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm, 4xv, m.B.

Pflanzliste (c) Kleinkronige Laubbaume

Pflanzliste (c):

Crataegus crus-galli Hahnendorn
Crataegus x lavallei Apfeldorn
Crataegus monogyna Weildorn
Malus-Hybride Zierdpfel

Prunus padus

Friihe Traubenkirsche

Sorbus aria

Mehlbeere

Pflanzqualitat

Mind. Hochstamm, Stammumfang 14/16 cm, 3xv, m.B.

E) Hinweis zum Knickschutz

Um den Knickschutz zu gewahrleisten, ist wahrend der Bauphase eine 6kologische

Baubegleitung zu veranlassen.

F) DIN-Normen

In den textlichen Festsetzungen wird auf die DIN-Norm DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, Teil 1 und 2 (Ausgabe 01/2018) Bezug genommen. Die Normen gelten in
der angegebenen Fassung. Die verwendeten Normen liegen zusammen mit diesem
Bebauungsplan in den Rdumen, in denen in die Bebauungsplane Einsicht genom-
men werden kann (aktuell beim Bauamt der Stadt Ahrensburg, An der Strusbek 23
in 22926 Ahrensburg), zur Einsicht bereit.
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