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1. Lage und Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 A umfasst weite
Teile des Stadfteils Wulfsdorf. Ausgenommen hiervon sind die nérd-
lich gelegenen Bereiche (westlich des Wulfsdorfer Weges) des
neuen Bauquartiers , Allmende", hier wurde bereits der Be-
bauungsplan Nr. 70 B aufgestellt und zur Rechtswirksamkeit ge-
bracht sowie der 6stlich der Allmende angrenzende Bereich des
»Bundesinstituts fUr Fischereidkologie*.

Der Stadtteil Wulfsdorf ist bis heute dérflich — landwirtschaftlich ge-
pragt und erfédhrt eine Uberdrtliche Bedeutung durch das Gut
Wulfsdorf und das dort befindliche ,,Haus der Natur” (u.a. mit Sitz
des Naturschutzverbands Jordsand) sowie durch die botanische
Parkanlage des Gutshofs. In den letzten Jahren hat Wulfsdorf auch
durch den ,,Demeter - Hof" (im westlichen Planbereich) eine Uber-
ortliche Bedeutung fUr Freizeit und Tourismus (auch im Zusammen-
spiel mit dem botanischen Park des Gutshofbereichs) erlangt. Auf-
grund der Lagegunst (Anbindung an Hamburg und insbesondere
aufgrund der naturr@umlichen Qualit&ten) wurde dann in den letfz-
ten Jahren das neue Quartier ,,Allmende” entwickelf, das durch
seine besonderen, dem Standort angepassten Nutzungsmischun-
gen (besondere Wohnformen, Gruppenwohnen, dérflich - soziale
Einrichtungen und Strukturen, dem Standort entsprechenden ge-
werblichen Einrichtungen, weitgehend autofreie Quartiersberei-
che) charakterisiert ist.
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Im &stlichen Teilbereich des Geltungsbereich (westlich parallel zur Ehemalige Instituts-
Bahntrasse der U-bahn) finden sich die FiGchen und die leerste- flachen
henden baulichen Anlagen des Instituts fUr Pflanzenzichtung. Die
Nutzung wurde vor ca. 5 Jahren aufgegeben. Hier soll das neue
dorflich — soziale Projekt ,,Wilde Rosen' umgesetzt werden.
Neben der ,,GemeindeverbindungsstraBe” Bornkampsweg, der die Bornkampsweg
BundesstraBe B 75 mit dem Hamburger Stadfteil Volksdorf verbin-
det und den Stadtteil Wulfsdorf verkehrlich Uberértlich erschliefft,
besitzt der Gesamtbereich zwischen Ahrensburg und Hamburg ein
Bebauungsplan Nr. 70 A Sei‘re 4
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hohes MaB an Freiraumqualitdten, Fahrrad- und Wanderwegen,
den viele Ahrensburger und Volksdorfer annehmen und benutzen.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Urséchlicher Grund fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70
A ist das Interesse eines Investors die o.g. Institutsfidchen im Sinne
der Konversion einer neuen Nutzung zuzufUhren — Vorhaben ,Wilde
Rosen*. In der Zwischenzeit hat der bisherige EigentUmer (Freie und
Hansestadt Hamburg) die Flachen verduBert. Ziel der Entwicklung
ist, ein vergleichbares Quartier wie der benachbarte ,,Allmende* -
Bereich, mif seinen typischen dorflich — sozial — dkologisch orienfier-
ten Nutzungsmischungen, zu entwickeln.

Um die sonstigen ortsstrukturellen und stadtebaulichen Gegeben-
heiten Wulfsdorf zu sichern, wurde auch der Bereich des ,Demeter
— Hofes" in den Plangeltungsbereich Ubernommen. Ziel hierbei ist
es insbesondere die landschaftlichen und Ubergeordneten land-
schaftsplanerischen Zielsetzungen im Ubergangsbereich zwischen
Wulfsdorf und Volksdorf zu sichern, bei gleichzeitiger Sicherstellung
von geringen weiteren und vertraglichen Entwicklungsmaoglichkei-
ten des landwirtschaftlichen Betriebs.
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Das dritte Teilgebiet des Bebauungsplanes Nr. 70 A umfasst die rest-
lichen Bereiche (insbesondere Gutsanlage, Botanischer Garten,
das historische Quartier am Greelskamp, private Grunfldchen und
die Fladchen fUr die Landwirtschaft), die ausschlieBlich in inrem Be-
stand festgeschrieben werden sollen.

In diesem Bereich wurde aufgrund der kulturhistorischen Gege-
benheiten, der landschaftlichen und naturrédumlichen Situation und
Qualitéten sowie des bauhistorischen Ensemblebereich am Greels-
kamp das planerische Ziel formuliert, die Bestandssituation festzu-
schreiben. Wesentliche Aufgabe dabei ist, die Qualitdten des Ge-
samtbereichs insbesondere auch fUr Tourismus und Freizeit und
gleichzeitiger Sicherstellung Ubergeordneter landschaftsplaneri-
scher Zielvorhaben zu sichern und zu gewdhrleisten.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesraumordnungsplan

GemdB Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein
von 1998 liegt Ahrensburg als ausgewiesenes Mittelzentrum im Ver-
dichtungsraum Hamburg sowie innerhalb der Siedlungsachse
Hamburg - Bad Oldesloe. DarUber hinaus liegt Ahrensburg im 10
km — Umkreis um Hamburg.

Hier sind unter BerUcksichtigung der dkologischen und sozialen Be-
lange u.a. eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen
Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschaftsentwick-
lung anzustreben.

Im Weiteren sind die BundesstraBe B 75 sowie die Bahnstrecke
Hamburg — LUbeck in der Planfassung dargestellt.

Die landesplanerischen Grundsatze und Ziele, die durch das Vor-
haben berUhrt werden, werden somit eingehalten.
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3.2 Regionalplan

Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und
Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Bad Oldesloe. GemdaR Re-
gionalplan fur den Planungsraum | — Fortschreibung 1998 soll sich
die Siedlungsentwicklung schwerpunktmdaBig im Achsenraum voll-
ziehen, der Bereich der Konversion (Vorhaben ,Wilde Rosen*)
»ehemalige Institutsfldchen fur Pflanzenzichtung” liegt noch inner-
halb der im Regionalplan dargestellten Abgrenzung der Siedlungs-
achse Haomburg — Bad Oldesloe.

DarUber hinaus ist der Bereich nordlich des Bornkampweges als
Uberértlicher regionaler Grinzug dargestellt.

3.3
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Die rechtswirksamen Darstellungen des Fidchennutzungsplan for
den Bereich sehen insbesondere noch Sonderbaufléchen fUr die
Bundesinstitute vor. Daneben wurde auch eine groBere verkehrli-
che Trassenplanung im Bereich Wulfsdorf dargestellt, die jedoch
nie weiter verfolgt wurde. Enfsprechend ist der FiGchennufzungs-
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plan gemdaB § 8 Abs. 2 BauGB parallel zum Bebauungsplan zu an-
dern (34. Anderung des Fl&chennutzungsplan), da sich die Be-
bauungsplé@ne aus dem Fladchennutzungsplan entwickeln mussen
(so genanntes Entwicklungsgebot).
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FUr die bestehenden und zukUnftigen Baufldchen werden grund-
satzlich gemischte Baufldchen (M) dargestellt. Sonstige Bereiche
werden entsprechend der Bestandssituation als FlGdche fUr die
Landwirtschaft und fOr Wald und als Grinflachen und Wasserfla-
chen unterschiedlicher Zweckbestimmung dargestellt. Die Feuer-
wehr Wulfsdorf wird als Gemeinbedarfsfldche Gbernommen.

3.4 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan konkretisiert die Uberortlichen Erfor-
dernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes. Die festgestellten Landschaftsrahmenpldne sind bei der
DurchfUhrung des Landesnaturschutzgesetzes und des Bundesna-
turschutzgesetzes zu beachten.
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Die den Bebauungsplan Nr. 70 A betreffende Aussagen bzw. Ziele
des Landschaftsrahmenplanes werden im nachfolgenden aufge-
zeigt:

e  GrUn schraffiert (45°): geplantes Landschaftsschutzgebiet (hier:
vollstandiger Plangeltungsbereich)

e  GrUn schraffiert, waagerecht: Gebiete mit besonderer 6kologi-
scher Funktion (hier: nérdlich-, sGdlich- und westlich des Be-
reichs des Demeter - Hofes

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

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

e Schwarzes Dreieck: Baudenkmal, Gutshaus mit Park und vier-
reihiger Lindenallee (hier: auBerhalb des Bereichs der Be-
standssicherung und untergeordneter Erweiterung der land-
wirtschaftlichen Nutzung (Demeter - Hof)

3.5 Landschaftsplan

Winanans
PR AR 5

Die Landschaftsplanung hat die Aufgabe, die Erfordernisse und
MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natfurschutzes auf
Landes-, Regional- und Gemeindeebene zu ermitteln und darzu-
stellen. Die Landschaftsplanung dient der Verwirklichung der Ziele
des Natfurschutzes und in den Planungen und Verwaltungsverfah-
ren anderer Behdrden und Stellen, deren Planungen und Entschei-
dungen sich auf die Natur im Planungsraum auswirken kénnen. Die
Inhalte der Landschaftsplanung sind in diesen Planungen und Ver-
waltungsverfahren sowie bei der Beurteilung der Umweltvertrég-
lichkeit und der Vertraglichkeit von Schutzgebieten und Schutzob-
jekten (§ 34 BNatSchG, §§ 16 bis 21 LNatSchG) der zur Entschei-
dung gestellfen MaBnahme zu berUcksichtigen.

Nachfolgend, den Vorhabenbereich ,,Wilde Rosen”, den ,,Demeter
— Hof" und den Bestandssicherungsbereich betreffende Aussagen
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aus dem Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg:

e Umgrenzung mit fUnf senkrechten Linien in einem Kastchen (L):
geplantes Landschaftsschutzgebiet (Uber den Plangeltungsbe-
reich hinausgehend)
rot: Siedlungsfléichen
grun: Grunland

e Ex + schwarze 45°Schraffur; vorrangig zu extensivierende
Landwirtschaftsfldchen (Planung)

e P + gelbe Hinterlegung mit schwarzen Kastchen: Gartenbau -
Pflanzenforschung/ZUchtung

e Dblau flachig: Stillgewasser

blau linear + senkrechte Linien: FlieBgewdasser mit Gewdsser-

schutzstreifen (Planung)

schwarze kleine Kreise: Knicks

schwarze gréBere Kreise: Einzelbdume /Baumreihen

weiBe gréBere Kreise: Baumreihen (Planung)

schwarze Dreiecke: Freileitung

weiBer Kreis mit schwarzem Querbalken: KlGranlage

Der Bereich der ,Bestandssicherung und der untergeordneten
landwirtschaftlichen Erweiterung" (,Demeter — Hof") beinhaltet
Fldchen, die aufgrund ihrer Ausbildung (Feuchtwiesenbereiche) im
Landschaftsplan als vorrangig zu extensivierende Fldchen darges-
tellt sind. Des Weiteren sind Fldchen betroffen, die im Landschafts-
rahmenplan als ,,Fidchen mit besonderer 6kologischer Funktion®
ausgewiesen sind. Nominal befrachtet, besteht ein Widerspruch
zum Landschaftsplan, wie auch zum Landschaftsrahmenplan. In
der Ortlichkeit 1asst sich jedoch feststellen, dass die geplante ge-
ringfUgige Erweiterung des ,,Demeter — Hofes" im sUdwestlichen
Abschnitt an der Béschungskante des Geldndes endet und somit
nicht in die zum Moorbek abfallenden feuchteren Grinlandberei-
che hineingeht. Im Landschaftsrahmenplan wird die 6kologische
Raumgliederung des Landschaftsprogrammes (Funktionsrdume 1-
3) konkretisiert und in einem MaBstab von 1 : 50.000 dargestellt. Ei-
ne messerscharfe Grenzziehung dieser Raumgliederung ist im Ab-
gleich des LRP mit der erfolgten Bestandsanalyse nicht hundertpro-
zentig umzusetzen. Insofern ist die Vorgabe des Landschaftsrah-
menplans als Leitbild oder auch als Suchraum anzusehen, insbe-
sondere vor dem Hintergrund, dass aufgrund von in der Vergan-
genheit erteilter Genehmigungen bereits bauliche Anlagen inner-
halb des Bereiches mit ,besonderen &kologischen Funktionen* er-
richtet wurden.

4. Bestandssituation

Wie bereits dargestellt, untergliedert sich der Plangeltungsbereich
in drei verschiedene Gebiete, die unterschiedlichen stddtebauli-
chen und planerischen Zielen unterliegen:

Teilbereich 1: Vorhaben ,,Wilde Rosen" — Konversion

Teilbereich 2: ,,Demeter — Hof" (geringe weitere Entwicklungsmég-
lichkeiten

Teilbereich 3: Bereich der Bestandssicherung
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Im nachfolgenden sollen durch ausgewdhlte Photos die natur-
radumlichen bzw. baulich — rGdumlichen Charakteristika dargestellt
und vermittelt werden:
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5. Stadtebauliche Konzeption

5.1 Vorhabenbereich ,,Wilde Rosen" - Konversion
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Das Wohnprojekt Wilde Rosen verbindet Wohnen, Gewerbe, Sozia-
le und Kulturelle Einrichtungen in einem stadtebaulich anspruchs-
vollem und dem landlichen Charakter des Orfes angemessenen
Rahmen. Dabei bilden drei hochbauliche Schwerpunktbereiche
das stédtebauliche RUckgrat, das durch einen das Gesamtgebiet
von Nord nach SUd durchflieBenden Landschaftskorridor begleitet
wird. Trotz den hochbaulichen Gruppenbildungen in der stadte-
baulichen Struktur bleibt der landschaftlich gepragte Gesamitraum
erfahrbar und durchldssig. Dies wird dadurch verstdrkt, dass einer-
seits die Baufelder im Inneren Uber groBzigige Angerbereiche ver-
fUgen und andererseits der Siedlungsraum ohne Autoverkehre ge-
plant wird.

Die Gruppierung der baulichen Schwerpunkte in einen ,Nordteil*
(Baufeld nordlich des Bornkampsweg), in einen ,,Stdteil” (stdlich
des Bornkampsweg) und in den Bereich des ,,Gewerbe" (sudliches
Projektgebiet) schafft kleine Siedlungsensembles, welche die
Nachbarschaft und den Gemeinsinn stérken. Zentrum des Freirau-
mes bilden im Nordteil und im SUdteil jeweils ein (Spiel-)Platz mit
generationenUbergreifenden Angeboten des Treffens und Spie-
lens.

Das Projektgebiet wird durch einen von Nord nach Sid durchflie-
Benden Landschaftskorridor gepragt. Nach Norden &ffnet sich der
Stadtebau in einem Landschaftsfenster in Richtung der Feldquartie-
re der Wildrosen. Der Freiraum durchflieBt in dynamischer Art zwi-
schen Enge und Weite, Dichte und Offenheit das Projekigebiet mit
seinen offenen Freifldchen und baulichen Schwerpunkten. Der
SUdteil endet stdlich in einer weiten Akfivitaten-Freifldche mit an-
schlieBenden Gdarten und einer landschaftlichen Wildnis, in der die
individuelle Aneignung durch die hier lebenden Menschen ermog-
licht wird. Der Landschaftskorridor durchflieBt auch diese Wildnis
und endet auf einer Angersituation im Gewerbeteil. Das Bild des
Angers bildet auch im Nordteil und Sudteil das freiraumgestalteri-
sche Herz der Siedlungsbereiche. Hier findet eine intensive, urban
anmutende Gestaltung statt, die sich zu den Randbereichen des
Projektgebiets immer mehr in eine landschaftliche Gestaltung auf-
I6st. Dadurch wird der Ubergang zum anschlieBenden Landschafts-
raum fast flieBend.

Diese wird durch die offenen Regenwasser-Versickerungsmulden,
die sich wie Grdben durch das Gebiet ziehen, unterstiUtzt. Trotzdem
verbleibt fUr die Besitzer der EG-Terrassen die Option einer indivi-
duellen Entwicklung ihrer Winsche und BedUrfnisse, die sich gestal-
terisch jedoch in das Gesamtkonzept einpassen. Durch den Ver-
zicht von motorisierten InnenerschlieBungen bleibt der Freiraum als
Landschaft zusatzlich starker erlebbar. Die rédumliche Gestalt wird
dafur durch das Wegenetz, die Versickerungsmulden, die Platzfla-
chen, Baum- und Strauchgruppen ausgebildet. Durch akzentuierte
Pflanzen- und Staudencluster kdnnen rdumliche Schwerpunkte,
Blickf&dnge und —achsen unterstUtzt werden.

Das anfallende Regenwasser wird aus den Dach-Fallrohren direkt in
offene Versickerungsmulden abgefUhrt, welche durch das Projekt-
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gebiet verlaufen. Hierdurch kann eine Versickerung frotz geringer
Hbéhenunterschiede im Gesamtgeldnde realisiert werden. Der
Nordteil versickert dabei hauptsdchlich Uber zwei GroBmulden, der
Sudteil Uber eine GroBmulde im Bereich der landschaftlichen Wild-
nis. Neben dem SchlieBen des Wasserkreislaufs wird durch das ge-
plante Regenwassermanagement gleichzeitig eine kleinklimatische
Aufwertung erzielt und ein Feuchtespeicher in einer sonst durch
Sande gepragten und damit eher tfrockenen Landschaft geschaf-
fen. Durch den Verzicht von motorisierten InnenerschlieBungen
werden die Immissionen im Projektgebiet deutlich reduziert. Die
Fldchen fUr den ruhenden Verkehr k&nnen in wasserdurchldssiger
Bauweise hergestellt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Projektgebiets erfolgt jeweils
durch eine Konzentration der motorisierten Verkehrswege und FIG-
chen fur den ruhenden Verkehr auf wenige, am Rand des Projekit-
gebiets befindliche Fldchen. Der Nordteil wird westlich der Wohn-
bebauung und &6stlich der Gewdéchshduser durch eine Stichstrale
und Parkpl@tze vom Bornkampsweg aus verkehrlich erschlossen.
Die Parkplatzfldchen des Sudteils und des Gewerbes werden im
Wesentlichen Uber den Wulfsdorfer Weg direkt erschlossen. Die An-
fahrbarkeit der Wohn- und Gewerbebereiche wird jedoch fUr aus-
nahmsweise Belieferungen, fur Umzuge oder Rettungsdienste er-
moglicht. Eine Durchwegung fur die Feuerwehr ist baurechtlich
nicht vorzusehen und wird aufgrund der dafur notwendigen brei-
ten Wegeftrassierungen und einzuhaltenden Bewegungsrumen
nicht umgesetzt. Lediglich der Sudteil bekommt vom Bornkamp-
sweg aus einer Feuerwehrzuwegung in den Anger hinein. Die Ge-
samterschlieBung des Geldndes folgt dem Verlauf des Land-
schaftskorridor von Nord nach Sud. Die Wegfldchen schieben sich
dabei wie Bandscheiben durch die Baufelder, indem sie teils
schmaler und teils breiter ausgebildet werden. Reine Zuwegungen
zu Hauseingédngen werden dabei am schmalsten ausgefthrt. Die
zentrale fuB- und radlaufige Eingangssituation wird durch eine
pointierte StraBenquerung des Bornkampsweg im &stlichen Teil des
Projektgebiets hergestellt. Dieser Eingang ist der Wegweiser in die
Siedlung und verbindet gleichzeitig den Gesamtraum Uber den
Bornkampsweg hinweg und sollte als FuBg&ngertbergang mittels
Materialwechsel aufféllig gestaltet sein. Daneben gibt es eine di-
rekte Anbindung des Sudteils per FuB- und Radweg Richtung Wes-
ten und damit dem angrenzenden Wohnprojekt Allmende Wulf-
sdorf. Vom Sudteil fUhrt durch die landschaftliche Wildnis eine We-
geverbindung zum Gewerbe.

52 ,Demeter — Hof"

Der Bereich des landwirtschaftichen Anwesens ,Demeter — Hof"
wird grundsdatzlich in seinem Bestand geschUtzt. Die aktuelle bauli-
che und sonstige Nutzung geht deutlich Uber den Informationsge-
halt der Katasterunterlage hinaus (s.a. ndchste Abbildung - ,,Plan-
ausschnitt — Bestandsaufnahme”). Durch die Errichtung und Anlage
verschiedenster Nebenbereiche (u.a. Kunden- und Besucherstell-
platze, Verkaufseinrichtung, Krauter- und Nutzgdrten, Kinderspiel-
einrichtungen, Freisitzmoglichkeiten, Grillplatz, Besucher- und Kun-
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denfoiletten, etc. sowie weitere bauliche Erweiterungen fir die
Viehhaltung, Lagergebdude, Schuppen etc.) ist der im Be-
bauungsplan festgesetzte Bereich des Dorfgebietes MD/2 bereits
sehr Uberwiegend baulich bereits genutzt.

Im Bereich der Kennziffer 19 (sudwestlich der Hofanlage) sieht der
Bebauungsplan eine landschaftsplanerisch und ortsbildmdagige ver-
fragliche Erweiterungszone vor. In den sonstigen Bereichen des
,Demeter — Hofes" wird weitgehend die bestehende bauliche Nut-
zung berUcksichtigt und festgeschrieben.

5.3 Bereiche der Bestandssicherung

Die sonstigen Bereiche des Bebauungsplanes Nr. 70 A werden aus-
schlieBlich in ihrem Bestand festgesetzt. Dies betrifft insbesondere
die gesamte Anlage des Gutes Wulfsdorf mit einer Vielzahl von
eingetragenen und einfachen Kulturdenkmdlern, die landwirt-
schaftlichen Nutzfldéchen zwischen dem ,,Demeter — Hof" und dem
Hamburger Stadtteil Volksdorf sowie den Bereich nérdlich des
Bornkampswegs und westlich des Bauquartiers ,,Allmende" mit den
historischen Landarbeitern&dusern am Greelkamp.

Auch der Bereich noérdlich des Vorhabens ,Wilde Rosen” (nérdlich
des Bornkampswegs und 0Ostlich des Wulfsdorfer Weges wird (auf
den ehemaligen Freilandversuchsfldchen des Instituts fUr Pflanzen-
zUchtung) als Fldche fUr die Landwirtschaft festgeschrieben.
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6. Fachgutachten - Ldrm — Boden -
Verkehr

FUr den Bereich des Vorhabens ,,Wilde Rosen* — Konversion wurden
aufgrund der Neuentwicklung von gemischten bauquartieren ver-
schiede Fachgutachten in Auftrag gegeben, die die Verfraglich-
keit der Gesamtentwicklung untersuchten und als Ergebnis auch
notwendige Auflagen im Sinne der Konfliktldsungen bezuglich vor-
handener Immissionen aufzeigen.

6.1 Larmgutachten
(Kurze Zusammenfassung des Gutachtens von:
BUro fUr Bauphysik
Dipl.-Phys. Karsten Hochfeldt
Allensteiner Weg 92a
24161 Altenholz
Tel.: 0431/322300
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Vom 16.04.2008)

Die vorhandene U-Bahnstrecke Hamburg-Ahrensburg verl@uft im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 70 A derzeit eingeleisig. Nach
Auskunft der Hamburger Hochbahn bestehen fUr diese Strecke fol-
gende Belastungen:
e Anzahl der Zuge an Werktagen
tfags (06:00 bis 22:00 Uhr):245 Zoge
nachts (06:00 bis 22:00 Uhr): 30 ZUge
e Gesamtsumme der Zugldngen:
tfags (06:00 bis 22:00 Uhr):  14.700 m
nachts (06:00 bis 22:00 Uhr): 2.280 m
*  Scheibenbremsanteil: 100 %
«  Streckenh&chstgeschwindigkeit: 80 km/h
«  Fahrzeugkorrekturwert DFz: -5 dB(A) (Bauart DT4)
*  Fahrbahnart: Schotterbett/Betonschwelle DFB = 2 dB(A)

GemdaB Akustik 03 berechnet sich damit der Emissionspegel des
vorhandenen U-Bahngleises zu Lm,E = 57,7/52,6 dB(A) tags/nachts.
In einer Stellungnahme der Hamburger Hochbahn wird darauf hin-
gewiesen, dass ein zweigleisiger Ausbau und eine damit erhdhte
Frequentierung die Strecke nicht ausgeschlossen werden kann. Et-
waige konkrete Planungen liegen jedoch nicht vor. Zur sicheren
Seite wird im Hinblick auf einen etwaigen Ausbau und/oder eine
Erhdhung der Taktfrequenz in dieser Untersuchung davon ausge-
gangen, dass sich die Belastungen gegentber dem heutigen Zu-
stand verdoppeln. Fur die Prognose (Jahr 2020) werden deshalb
zwel Gleise mit einem Emissionspegel von  jewells
Lm,E =57,7/52,6 dB(A) zu berUcksichtigt.

GemdanB Verkehrsprognose ist der Bornkampsweg derzeit (2006) mit
einem durchschnittlichen tdaglichen Verkehr in Hdhe von
DTV = 2300 Kfz/24h belastet. Die Readlisierung des Projektes wird zu
einer Steigerung um 600 Kfz/24h fUhren, also zu DTV = 2900 Kfz/24h.
Die Hochrechnung auf das Jahr 2020 erfolgt mit einem Faktor von
1,07. Damit ergibt sich ein Wert von rund DTV2020 = 3100 Kfz/24h.
Der LKW-Anteil ist auf dem Bornkampsweg sehr niedrig. Enfspre-
chende Zdhlergebnisse liegen nicht vor. Er wird mit pt =5 % tags
und pn =3 % nachts abgeschdatzt. Der Bornkampsweg ist asphal-
fiert  (DSIrO =0dB(A)). GemdB Beschilderung betragt die
H&chstgeschwindigkeit vmax = 30 km/h. Dies wird auch der Prog-
nose zugrunde gelegt.

Nach RLS-90 berechnen sich damit die Emissionspegel fUr den
Prognosefall 2020 zu Lm,E = 54,1/45,8 dB(A) tags/nachts.

Auf der Nordseite des Bornkampswegs wird der WA-
Orientfierungswert tags von 55 dB(A) nahezu Uberall eingehalten.
Lediglich fUr ein bis zwei Gebd&ude ergeben sich eine geringe Uber-
schreitung von bis zu 2 dB(A). Der n&chtliche Orientfierungswert von
45 dB(A) wird an den straBen- bzw. bahnnahen Fronten Uberschrit-
ten. Die Uberschreitungen betragen bis zu bis zu é dB(A). Die Immis-
sionsgrenzwerte fUir Wohngebiete von 59/49 dB(A) ftags/nachts
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gemdB 16.BImSchV sind auf der Nordseite des Bornkampswegs
tags Uberall eingehalten, nachts an dem der Bricke ndchstgele-
genem Gebdude geringfugig (knapp 2 dB(A)) Uberschritten.

Aufgrund der geringeren Absté&nde zur StraBe ergeben sich fur die
Wohngebdude sudlich des Bornkampswegs etwas hdhere Beurtei-
lungspegel und zwar bis zu Lr = 58/50 dB(A) tags/nachts (Nordfas-
saden bzw. ErschlieBungsseite). Die WA-Orientierungswerte von
55/45 dB(A) tags/nachts sind damit um bis zu 3/5dB(A)
tags/nachts Uberschritten. Der Grenzwert nach 16. BImSchV Feh-
ler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. ist tags
Uberall eingehalten, der Nachtwert jedoch um bis zu 1 dB(A) Uber-
schritten. Auf der SUdseite der Gebdude ergeben sich durch die
Eigenabschirmung erheblich geringere Pegel, dort sind die Orien-
tierungswerte weit unterschritten.

AuBerhalb des Einflussbereiches des Bornkampswegs ist entlang
der Bahntrasse stdlich der Bricke der WA-Orientierungswert tags
fUr die Erdgeschosse eingehalten. In Hohe der Obergeschosse er-
geben sich Beurteilungspegel von bis zu Lr = 57 dB(A). Damit ist der
WA-Orientierungswert um 2 dB(A) Uberschritten. Nachts ergeben
sich dort Beurteilungspegel von bis zu Lr=52dB(A), womit der
Orientfierungswert um bis zu 7 dB(A) Uberschritten ist. Aufgrund der
abschirmenden Wirkung des Bahneinschnittes liegen die Beurtei-
lungspegel in Erdgeschosshdhe um etwa 2 dB(A) niedriger.

Im Bereich MI/2 betragen die Beurteilungspegel bis zu
Lr=57/52 dB(A) tags/nachts, im Bereich MI/3 bis zu Lr = 60/54 dB(A)
tags/nachts. Der Orientierungswert fir Mischgebiete von 60 dB(A)
fOr den Tageszeitraum ist damit gerade eingehalten. Der Nacht-
wert von 50 dB(A) ist im MI/2 um 2 dB(A) und im gleisnahen Bereich
des MI/3 mit bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Die Grenzwerte fUr MI-
Gebiete sind tags und nachts eingehalten.

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

Durch die Anordnung der Baukdrper ergeben sich im Inneren des
Baugebietes deutlich niedrigere Pegel als bei freier Schallausbrei-
tung. In weiten Bereichen des Plangebietes werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005/1/1 eingehalten oder unterschritten.
Uberschreitungen ergeben sich lediglich entlang des Bornkamp-
swegs und der Bahntrasse. Zum Schutz vor BahnlGrm wird aktiver
Larmschutz vorgeschlagen. Er wird auf eine Mindesthdhe von 1,4 m
Uber Geldande festgesetzt. Damit ist gleichzeitig Sichtschutz auf die
vorbeifahrenden U-Bahnen gegeben. Um weitergehende Sichtein-
schrénkungen zu vermeiden, wird auf die Festsetzung von groBeren
Hdéhen verzichtet. Entlang des Bornkampswegs ist akfiver Larm-
schutz aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht méglich. Der ak-
tive Larmschutz bewirkt eine Pegelminderung von bis zu 3 dB(A). Es
verbleiben jedoch Uberschreitungen der Orientierungswerte, insbe-
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sondere in Hohe der Obergeschosse wdhrend des Nachtzeitrau-
mes. In Bereichen, wo Uberschreitungen der Orientierungswerte
auch mit dem genannten akfiven Larmschutz nicht vermieden
werden koénnen, sind ergdnzend passive SchallschutzmaBnahmen
einschlieBlich LUftungen fUr Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich.
Einzelheiten kénnen den Festsetzungen entnommen werden. FUr in
den L&rmpegelbereichen | und Il gelegene Aufenthaltsr&ume sind
Festsetzungen entbehrlich, da die Anforderungen an den Schall-
schutz bereits durch die Anforderungen an den Wdarmeschutz
(EnEV) erfullt werden.

- !
B_ornkﬂmpswsg ™~ P — -
it i =

6.2 Bodengutachten
(Kurze Zusammenfassung des Gutachtens von:
BSD - Bodenschutzdienst
Rehsenweg 75
24148 Kiel
Tel.: 0431-720540
Vom Oktober 2007

GemdB Auswertung der Jahresberichte des Instituts verlagerte sich
der Schwerpunkt in der ZUchtungsforschung am Standort Wulfsdorf
von Obst (z.B. Erdbeeren) und GemUse (z.B. Champignons) ab An-
fang der 90er Jahre auf die Zierpflanzenzichtung (z.B. Rosen). Ne-
ben klassischen ZUchtungsmethoden wurden in separaten Teilbe-
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reichen der Laboratorien und Gewdchshduser auch gentechni-
schen Forschungen durchgefuhrt. Diese beschrénken sich auf die
Sicherheitsstufe 1. Dabei handelt es sich um die schwdchste Si-
cherheitsstufe (gemaB GenTG §7), der solche gentechnischen Ar-
beiten zuzuordnen sind, die nach dem Stand der Wissenschaft kein
Risiko fUr die menschliche Gesundheit und die Umwelt darstellen.

Aufgrund der Recherchen ist davon auszugehen, dass Pestizide
und DUngemittel im Institut restriktiver und konftrollierter nach den
jeweils ,,geltenden Bestimmungen" eingesetzt wurden, als in rein
kommerziellen und konventionellen Obst-, GemuUse- oder Zierpflan-
zengdrinereien. Nach den , geltenden Bestimmungen" heilt aller-
dings auch, dass in frGheren Jahren moglicherweise Dunger und
Pflanzenschutzmittel (wie z. B. DDT) ausgebracht wurden, die heute
aufgrund ihrer hohen Persistenz (Bestdndigkeit in der Umwelt) bzw.
inrer RGckstdnde verboten bzw. in der Anwendung eingeschrénkt
sind. Durch eine Zeitzeugenaussage wird der frGhere Einsatz von
DDT bei Erdbeerfreilandkulturen des Instituts bestatigt. Im konven-
tionellen Pflanzenbau gilt generell, dass Pflanzenschutzmittel

e (a) im Zierpflanzenanbau und in Baumschulen héaufiger einge-
setzt werden als im Ackerbau und
e (b) in Gewdachshauskulturen haufiger als in Freilandkulturen.

Dazu kommt, dass Gewdchshduser als relativ geschlossene Syste-
me zu befrachten sind, aus denen DUnger und Pflanzenbehand-
lungsmittel sowie deren RUckst&dnde und Abbauprodukie nur be-
grenzt freigesetfzt bzw. ausgetragen werden. So sind bei den Er-
kundungsbohrungen in den Gewdchshdusern stellenweise Salz-
ausbluhungen im Oberboden gefunden worden. Die Labormes-
sungen bestatigen z.T. stark Uberhdhte Salzgehalte in den Ge-
wdchshausoberbdden. Im Bodenprofil nehmen die Salzgehalte
nach unten ab. Die Versalzung des Oberbodens ist bedingt durch
Salzeintrage Gber die DUngung in Kombination mit den in Treibhdu-
sern geschaffenen Bedingungen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass
sich - wie die Salze - auch Schadstoffe von Pestizid- und DUnger-
rGckstdnden in den Oberbdden der Gewdchshduser angereichert
haben. FUr die Beurteilung ist ferner zu berucksichtigen, dass infolge
des nutzungsbedingten Wassermangels in Verbindung mit den ho-
hen Salzgehalten in den Gewdchshausbéden und der in letzter Zeit
periodisch auftfretenden exiremen Hitze ungUnstige Lebensbedin-
gungen fur die Bodenflora und Bodenfauna vorherrschen. Die Ge-
ldndebefunde bestatigen fUr den makroskopischen Bereich eine
stark eingeschrdnkte biologische Aktivitat in den Treibhdusern. Es ist
davon auszugehen, dass auch die mikrobiologischen Abbaupro-
zesse von Pestizidrickst@nden begrenzt sind, bzw. nur verzégert ab-
laufen. Insgesamt erhdrten die Befunde die Annahme, dass de
Gewdchshausbéden mit Schadstoffen vorbelastet sein kdnnten.
Die AusfUhrungen zeigen, dass im Vergleich zu den Gewdchshdu-
sern in den ehemaligen Freilandversuchsfléchen von einer geringe-
ren Wahrscheinlichkeit einer Vorbelastung durch RUckstdnde aus
Pestiziden und DUngern auszugehen ist.

FUr die Beurteilung maoglicher Vorbelastungen steht fur den Wir-
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kungspfad Boden = Nutzpflanze der Verdacht im Vordergrund,
dass die Kulturen aus dem Boden Schadstoffe in Form von RUck-
stnden aus Pflanzenschutzmitteln und DUngern aufnehmen und
anreichern. Diese kdnnfen mit den Ernteprodukten in die fierische
oder unmittelbar in die menschliche Nahrung gelangen. Bekannt
ist insbesondere das Vermdgen von Pflanzen, das Schwermetall
Cadmium aufzunehmen und in inrem Gewebe zu akkumulieren.

Bei der Beurteilung des direkten Wirkungspfades Boden = Mensch
steht der Verdacht im Vordergrund, dass an die Oberfldche ge-
langte Schadstoffe die menschliche Gesundheit Gber die orale
Aufnahme, den Hautkontakt und die Inhalation von Stduben insbe-
sondere bei der Bodenbearbeitung und beim Spielen von Kindern
mit Boden oder unmittelbar auf dem unbedeckten Boden beeint-
réchtigen.

Die folgenden Empfehlungen gelten unabhdngig von der geplan-
ten Folgenutzung des Geldndes:

Es ist abschlieBend zu prufen, ob sich unter den finf vorgefunde-
nen EinfUlisché&chten und TankverschlUssen noch die Mitte der 80er
Jahre stillgelegten Oltanks befinden. Sollte dies der Fall sein, sind
die Tanks zu bergen. Sie stellen eine Quelle moglicher Kontaminati-
on der Béden dar. Beim Bergungsvorgang ist zu konftrollieren, ob es
unter den Tanks zu Kontaminationen des Bodens durch Mineraldle
gekommen ist.

Ferner ist zu prufen, inwieweit die beiden stillgelegten Klgranlagen
rGckgebaut und die dazugehodrigen Gruben verfUllt wurden. Ist dies
nicht der Fall, sind die Gruben leer zu pumpen und zu verflllen.
Weiterhin ist zu klGren, was mit der noch in Betrieb stehenden Klar-
anlage geschehen soll.

Beim Abbau der vorhandenen Bebauung ist so vorzugehen, dass
keine Schadstoffe wie z.B. Reste von Asbestplatten, RUckstdnde
von lIsolier-, Ddmm- und Dichtungsstoffen sowie PCB- oder asbest-
faserhaltige Kitte aus den Gewdchshdusern in die Bdéden gelan-
gen.

Besonders beim Abbau der noch vorhandenen Heizungsanlagen,
des Noftstromaggregates im Maschinenhaus, der Klimaschrénke,
Autoklaven und sonstigen Laboreinrichtungen sowie beim RUck-
bau der Klaranlagen und des Schachts mit dem Benzinabscheider,
ebenso beim Abbruch der Heizungskeller und des Lagerbunkers fir
explosive Laborchemikalien ist auf bisher mdglicherweise unent-
deckte Leckagen und sonstigen Verunreinigungen des Untergrun-
des zu achten.

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

Die zu ergreifenden MaBnahmen fir die Gewdchsstandorte sind
grundsdatzlich an der geplanten Folgenutzung zu orientieren:

Bebauungsplan Nr. 70 A
Begrindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

- Nutzpflanze

Wirkungspfad Boden
- Mensch

MaBnahmen fir
Gebdude und Be-
friebsanlagen

MaBnahmen bei
den Gewdchshdu-

Seite 25



Stadt Ahrensburg
Juni 2008

FUr sehr sensible Folgenutzungen wie 6kologischer Anbau von Nah-
rungspflanzen in den bestehenden Gewdchshdusern oder Kinder-
spielplatzen und vergleichbar empfindliche Nutzungen auf den
Standorten der Gewdchshduser reichen die Verdachtsmomente
fOr Schadstoffkontaminationen durch Pestizid- und DUngerrUck-
stdnde aus, um weitergehende Untersuchungen nach den Vorga-
ben der BBodSchV zur nGheren Gefdhrdungsabschdtzung des Wir-
kungspfades Boden = Nutzpflanze und des direkten Pfades Boden
= Mensch dringend zu empfehlen. Die Untersuchungen sollen kl&-
ren, ob bezlglich einer moglichen Schadstoffkontamination Ent-
warnung gegeben werden kann, oder ob entsprechende MaB-
nahmen einzuleiten sind, wie Dekontamination (Bodenaustausch),
Sicherung (Abdeckung) oder Sperrung fur sensible Nutzungen.

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

-FUr eine FortfGhrung der ZUchtung von Zierpflanzen in den Ge-
wdachshdusern oder eine Bebauung bzw. Versiegelung der Ge-
wdchshausstandorte sind keine weiteren Untersuchungen zu emp-
fehlen.

Auch betreffend der Freilandversuchsfl&échen sind die zu ergreifen-
den MaBnahmen an der vorgesehenen Folgenutzung zu orientie-
ren:

FUr die sehr sensible Folgenutzung Kinderspielpldtze und vergleich-
bar empfindliche Nutzungen auf den Freilandversuchsfldchen sind
entweder von vornherein SicherungsmaBnahmen zur Verminde-
rung einer moglichen Schadstoffausbreitung (wie Befestigung der
Bodenoberfldche z.B. durch Wegekies, dichte Bepflanzung mit
Schaffung einer dichten Grasnarbe) vorzusehen oder weiterge-
hende Untersuchungen einzuleiten.

FUr die ebenfalls sehr sensible Folgenutzung 6kologischer Anbau
von Nahrungspflanzen ist der Folgenutzer Uber die mogliche Vor-
belastung durch die Vornutzung zu informieren, damit er mégliche
MaBnahmen mit seinem Anbauverband kldren kann.

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

Die Bdden sind fUr eine dezentrale Versickerung von Nieder-
schlagswasser unter bodenphysikalischen Gesichtspunkten grund-
s@tzlich als gut geeignet zu beurteilen, aufgrund der kleinrGumli-
chen Variabilitadt der Substrate im zweiten Meter gibt es allerdings
ortliche Abweichungen, die differenziert zu beurteilen sind.
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Insgesamt erdffnet sich der Planung von Versickerungsanlagen ei-
ne ganze Reihe modglicher Alternativen, mit denen verschiedene
oOkologische und gestalterische Aspekie gewichtet werden kon-
nen. FUr eine exakte Beurtellung der Bodeneignung und die konk-
rete Planung und Dimensionierung der Versickerungsfléchen und -
anlagen ist es erforderlich, in den fUr die Versickerung vorgesehe-
nen Fldchen das Bohrraster zu verdichten, um die genaue Lage
stauender Geschiebelehmschichten zu ermitteln. Gegebenenfalls
sind gezielt Messungen der Versickerungsleistung der Boden mit Hil-
fe geeigneter Methoden (z. B. Doppelring-Infiltrometer) durchzu-
fGhren. Auf Empfehlungen fUr weitergehende Untersuchungen im
Hinblick auf mdgliche Vorbelastungen aus der Vornutzung wurde
bereits eingegangen.

FUr die GrUundungsvorplanungen kann mit Ausnahme der direkt
bebauten Bereiche, der unterirdischen Oltanks und Kléranlagen
sowie der Trassen fUr Ver- und Entsorgungsleitungen im Untersu-
chungsgebiet gemdB der Befunde von natirlich abgelagerten Se-
dimenten ausgegangen werden.

Die an den Bohrstandorten unter den 0,50 m bis 1,00 m mdchtigen
humosen Oberbdden vorgefundenen Geschiebedecksande und
Geschiebesande sowie die im Untergrund stellenweise anstehen-
den Geschiebelehme sind als fragfahig einzustufen. In den Profilen
wurden bis zur Erfassungstiefe von 3,00 m unter GOK keine Weich-
schichten oder dhnliches festgestellt, die die Tragfdhigkeit ein-
schranken. Ortliche Abweichungen und tiefer liegende Stérungen,
die mit den Bohrungen nicht erfasst wurden und die die Tragfdhig-
keit beeintréchtigen kdnnen, sind nicht auszuschlieBen.

FUr eine umfassende Bewertung der Baugrundeignung ist sowohl
die Bohrtiefe von maximal 3,00 m unter GOK, als auch die Bohr-
punktdichte nicht ausreichend. Eine exakte und sichere Aussage
zur Grundung der geplanten Bauwerke kann erst nach weiteren
BaugrundaufschlUssen mit einer Tiefe von mindestens é m unter der
geplanten Bauwerksohle (nach DIN) innerhalb der zu bebauenden
Fldchen gemacht werden.

Zur Wahrung des Grundsatzes eines schonenden und sparsamen
Umganges mit dem Boden und der weitestgehenden Vermeidung
von Beeintréchtigungen der natirlichen Bodenfunktionen (gemdaB
BBodSchG §1), ist neben den genannten MaBnahmen zur Eingren-
zung der Vorbelastung bei der Bebauungsplanung und der Bau-
ausfuhrung u. a. folgendes zu empfehlen:

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

Zur Verhinderung unnotiger Bodenverdichtungen sollte das Befah-
ren des Baugebietes besonders fur schwere Baufahrzeuge nur auf
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ausgewiesenen Wegen gestattet werden. Verdichtungen der B&-
den fUhren zu einer erheblichen Einschrdnkung ihrer naturlichen
Funktionen und ihrer Nutzungsfunkfionen. Der Aspekt der Boden-
verdichfung ist besonders in den Bereichen, die fUr die Errichtung
der Versickerungsanlagen vorgesehen sind zu beachten.

Zur Vermeidung von Versiegelungen im Umfeld der Gebdude soll-
ten Zuwegungen und Stellfldchen mittels durchléssig befestigter
Oberflache erstellt werden.

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

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

6.3 Verkehrsgutachten
Urbanus GbR
An der Untertrave 81-83
23552 LUbeck
Vom 19.05.2008)

Der Bornkampsweg ist in der verkehrsrechtlichen Kategorisierung
eine GemeindestraBe 1. Ordnung und gehort zudem zum ,,Vorbe-
haltsnetz" des Ahrensburger StraBenverkehrssystems. Vor diesem
Hinfergrund hat er auch bestimmte Anforderungen in Bezug auf
die Leistungsfahigkeit zu erflllen. Im Folgenden sind die wichtigsten
Aussagen und verkehrs-stGdtebaulichen Merkmale zusammenge-
fasst:

Der Bornkampsweg ist heute eher gering belastet. Im Querschnitt in
Hoéhe Wulfsdorfer Weg liegt die Verkehrsbelegung nach einer im
April 2008 durchgefUhrten Verkehrsernebung bei etwa 2.800 Kfz /
24h DTV. Dies entspricht im Bereich der Bebauung der verkehrspla-
nerischen Kategorisierung nach RASt einer QuartiersstraBe oder
dorflichen HauptverkehrsstraBe (Typ ,ES IV / HS IV"). Die Verkehrs-
belegung liegt deutlich unter der Leistungsféahigkeit der StraBe.

Die Ganglinie der Kfz-Belegung zeigt den typischen Verlauf einer
stadtischen StraBe mit Verkehrsspitzen am Morgen und am Nach-
mittag. Die sich in den lefzten Jahren abzeichnende Verschiebung
der Tagesverkehrsspitze in den Nachmittagsbereich ist auch am
Bornkampsweg zu beobachten. In den Spitzenstunden fahren bis
zu 250 Kfz durch den Bornkampsweg.

Der Lkw-Anteil liegt mit etwa 4% im st&dtischen Mittel. Uber den
Gesamttag betrachtet, spielt der Lkw-Verkehr keine verkehrsplane-
risch relevante Rolle.

Aufgrund der geringen Siedlungsdichte gibt es vor allem in der
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Woche relativ geringe Quell-Ziel-Verkehre in Bezug auf das Projekit-
gebiet. Ein wesentlicher Anteil der werktdglichen Verkehrsstrome
entfalll auf Durchgangsverkehre zwischen Hamburg (-Volksdorf)
und Ahrensburg (-Zentrum) sowie regionale Durchgangsverkehre
von/nach Hamburg (-Volksdorf). Es sei hier ausdrucklich ange-
merkt, dass ein wesentlicher Teil der Durchgangsverkehre durch Be-
rufs- und Einkaufsverkehre nach Ahrensburg erzeugt wird, von de-
nen die Stadt Ahrensburg also direkt oder indirekt profitiert.

Durch die vom inneren Stadtgebiet abgesetzte rdumliche Lage
und die wenig attraktiven Rahmenbedingungen fUr die Nutzung
des Fahrrades und des OPNV ist beim Quell-Zielverkehr derzeit von
einem hohen Kfz-Anteil auszugehen.

Der Ortsteil Wulfsdorf ist zur Zeit nur durch einen Schulbus (Linie 769)
an das OPNV-Netz angebunden, der am Morgen und am Mittag
die Beférderung zu den weiterfGhrenden Schulen in Ahrensburg
Ubernimmt. An Samstagen und Sonntagen besteht keine direkte
OPNV-Anbindung: Die ndchstgelegene Haltestelle liegt dann in der
Hamburger StraBe (Linie 268), wobei allerdings auch hier nur eine
stUndliche Bedienung besteht. Insgesamt entspricht die Bedie-
nungsqualitét nicht dem angemessenen Standard eines stadti-
schen OPNV-Systems.

StraBenr&umlich liegt im Bornkampsweg eine ,diffuse” Situation
vor. Der Uberwiegende Teil weist die Charakteristik einer [Gndlichen
VerbindungsstraBe auf, wobei FuB- und Radwege kombiniert und
unbefestigt sind (Grand- oder Sand-Oberfldche) und zudem unter-
schiedliche Breiten aufweisen. Auch die FUhrung ist zum Teil nicht
nutzerfreundlich. Im Bereich des Parkplatzes ,,Almende" gibt es An-
sGtze bzw. Teilbereiche mit einer Pflasterung, allerdings mit ver-
schiedenen Belagsarten (Betonstein, Roftklinker). Mdangel weist
auch der StraBenbelag auf, der mittelfristig einer Grundsanierung
bedarf.

Im Bereich der Bebauung gilt eine Geschwindigkeitsbeschrénkung
auf 30 km/h, zusatzlich wurde 2008 eine Geschwindigkeitsanzeige
in Fahrtrichtung stadtauswarts installiert.

Ungeachtet der Tempo-30-Begrenzung werden im Bornkampsweg
tatsGchlich Uberwiegend hohere Geschwindigkeiten und zwar
Uber den gesamten Tag gefahren. Die Geschwindigkeitsmessun-
gen haben ergeben, dass etwa die Halfte aller Fahrzeuge schneller
als 40 km/h, immerhin rund 20% sogar schneller als 50 km/h fahren.
Verkehrsbeobachtungen haben gezeigt, dass besonders an den
Ubergangsstellen zwischen den kurzen Abschnitten der freien Stre-
cke und den Siedlungsbereichen deutlich Uberhdhte Geschwin-
digkeiten gefahren werden. Die Geschwindigkeitsanzeige fohrt
stadtauswarts meist nur zu einer kurzzeitigen Geschwindigkeitsredu-
zierung.

Im Untersuchungsraum gibt es eine Reihe von Parkplatzen, die den
vorhandenen Nutzungen zugeordnet sind (i.W. Allmende und De-
meter - Hof). Der Allmende-Parkplatz ist allerdings offentlich zu-
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ganglich.

Die im April 2008 erhobenen Verkehrsmengen beinhalten bereits
die aktuellen Nutzungen, insbesondere das Wohnprojekt ,,Allmen-
de". FUr die Abschatzung der kinftigen Verkehrsbelegungen auf
dem Bornkampsweg wurde das Jahr 2020 als Zielhorizont gewdhlt
und folgende verkehrlich relevante Entwicklungen mit einbezogen:

Allgemeine Entwicklungen im Verkehrsaufkommen und beim Ver-
kehrsverhalten, die sich weitgehend unabhdngig von den Aktivita-
ten der Stadt Ahrensburg einstellen werden (z.B. Verdnderungen
bei der Motorisierung, Entwicklung der Kfz-Verkehrsleistungen),

Entwicklungen im Ahrensburger Verkehrssystem, die sich weitge-
hend unabhdngig von der Entwicklung in Wulfsdorf bzw. dem Pro-
jektgebiet ableiten lassen (z.B. Stadtentwicklungsprojekte in ande-
ren Stadtgebieten) sowie

Neuverkehre, die unmittelbar aus der stéddtebaulichen Entwicklung
im Untersuchungsraum resultieren.

Der Verkehrsprognose liegen folgende Annahmen zu den geplan-
ten staddtebaulichen Entwicklungen im Projektgebiet (Vorhaben
»Wilde Rosen" zugrunde:

Fldchennutzung:

*  (Alternatives) Wohnen

e (alternatives) Kleingewerbe / Dienstleistungen
e biologische Landwirtschaft

e Tagungsrdumlicheiten

Strukturdaten (gemdaB Planungsstand 05/2008):

e ca. 50 Wohneinheiten mit 100 bis 150 Einwohnern (gemischte
Wohnformen mit verschiedenen HaushaltsgréBen). Fur die Ver-
kehrsprognose werden 150 Einwohner angesetzt, so dass die
Prognose bezuglich der verkehrlichen Auswirkungen damit auf
der ,sicheren Seite" liegt

e Die Ubrigen Nufzungen sind derzeit noch nicht genau spezifi-
ziert und quantifiziert

Aus den Strukturdaten und den folgenden verkehrlichen Rahmen-
daten wird im né&chsten Schritt das Verkehrsaufkommen und hier
speziell das Kfz-Aufkommen im gebietsbezogenen Quell-Ziel-
Verkehr berechnet. Da derzeit noch offen ist, ob die in Kapitel 3
vorgeschlagenen MaBnahmen insbesondere zur Verbesserung der
Fahrrad- und OPNV-Anbindung realisiert werden, wird bei der Ver-
kehrsmittelwahl beim Kfz-Anteil

« mit einem Minimalwert (= Zielwert aus den MaBnahmenvor-
schlédgen) und

e einem Maximalwert (= unter Beibehaltung des Status quo, u.a.
ohne ganzté&gige OPNV-Anbindung)
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gerechnet, woraus sich dann eine entsprechende Spanne im Kfz-
Aufkommen ergibt. FUr den Binnenverkehr (= Verkehr innerhalb des
Untersuchungsraumes) wird aufgrund der geringen rdumlichen
Ausdehnung ein FuB- und Radverkehrsanteil von 100% angesetzt.

Da auBer der Wohnnutzung derzeit noch keine konkreten Festle-
gungen zum Umfang weiterer Nutzungen verkehrlich quantifizier-
bar sind, wird der Einwohnerverkehr mit einem 25%-tigen Aufschlag
versehen, um die ,sonstigen" Verkehre abzudecken. Zusatzlich
wird fUr die Wohnnutzungen noch Besucherverkehr sowie Ver- und
Entsorgungsverkehr angesetzt.

Verkehrliche Rahmendaten:

 Anfeil gebietsbezogener Quell-Ziel-Verkehr am Gesamtauf-
kommen = 95% (aufgrund der geringen Ausstattung des Pro-
jektgebietes mit Ausbildungs- und Versorgungsangeboten ist
der Binnenverkehr nur gering),

e Mobilitatskennziffer = 3,5 Wege pro Einwohner und Tag,

e Kfz-Anteil im Quell-Ziel-Verkehr (mittlere Motorisierung, teilinteg-
rierte Lage) im Maximum = 75%, im Minimum = 55%,

e Pkw-Besetzungsgrad als Durchschnitt Gber alle Fahrzwecke =
1,2.

Verkehrsaufkommen:

e Gesamtaufkommen Einwohnerverkehr = 530 Wege / Tag, do-
von 500 Wege / Tag als Quell-Ziel-Verkehr,

e Kfz-Einwohnerverkehr
im Minimum = ca. 230 Kfz / 24h, im Maximum = ca. 310 Kfz /
24h,

*  Kfz-Verkehr aus Ubrigen neuen Nutzungen im Minimum = ca. 60
Kfz / 24h, im Maximum = ca. 80 Kfz / 24h,

e Kfz-Besucherverkehr = ca. 20 Kfz / 24h,

e Ver-/ Entsorgungsverkehr = ca. 10 Kfz / 24h,

* Gesamtiverkehr aus neuen Nutzungen im Minimum = ca. 320
Kfz / 24h, im Maximum = ca. 420 Kfz / 24h.

Verkehrsbelegung Bornkampsweg (hier zwischen Hamburger Sir.
und Wulfsdorfer Weg):

e GVP-Fortschreibung Bezugsjahr 2006 = ca. 2.500 Kfz / 24h (DTV),

e Status quo 2008 (aus Verkehrszdhlung im April) = ca. 2.800 Kfz /
24h (DTV),

e Prognose 2020 ohne neue Nutzungen (,,Ohne-Fall¥) = ca.
3.000 Kfz / 24h (DTV),

*  Prognose 2020 mit neuen Nutzungen (,,Mit-Fall*) im Minimum =
ca. 3.320 Kfz / 24h (DTV),im Maximum = ca. 3.420 Kfz / 24h
(DTV).

Mit Umsetzung des Vorhabens ,Wilde Rosen" wird sich zwar eine
Zunahme des KFZ-Verkehrs einstellen, die sich aber in einem mode-
raten Rahmen bewegt. GegenUber der aktuellen Situation wird

Bebauungsplan Nr. 70 A
Begrindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Verkehrsaufkommen
aus neuen Nutzun-
gen

Ergebnis und Fazit

Seite 31



Stadt Ahrensburg
Juni 2008

sich auf dem Bornkampsweg eine Zunahme der Verkehrsbelegung
von maximal 22% ergeben, wobei aber nur rund 2/3 der Zunahme
auf die neuen Nutzungen zurickzufUhren sind.

Selbst unter BerUcksichtigung einer allgemeinen Verkehrszunahme
werden die Leistungs- und Vertraglichkeitsgrenzen im Bornkamp-
sweg bei Weitem nicht erreicht. Insofern ist von der Kfz-
Aufkommensentwicklung her das Vorhaben als unkritisch einzustu-
fen.

Das stadtebauliche Entwicklungsprojekt ,,“Wilde Rosen' ist mit den
vorgesehenen Nutzungen aus verkehrlicher Sicht insgesamt als un-
kritisch einzustufen. Selbst bei Annahme eines erhdhten Kfz-Anteils
fUr die neuen Nufzungen und einer ungUnstigen verkehrlichen Ge-
samtentwicklung bewegt sich das Neuverkehrs - Aufkommen und
die kuUnftige Verkehrsbelegung des Bornkampsweg in einer Gro-
Benordnung, die weder nennenswerte Auswirkungen auf die stra-
Benrdumliche Vertraglichkeit noch auf die Verkehrsabwicklung im
Bornkampsweg haben wird. In Bezug auf die VerkehrsfUhrung und
StraBenraumgestaltung ergeben sich aus den neuen Nutzungen al-
lein keine akuten Handlungserfordernisse. Die geplanten Nutzun-
gen erzeugen also keinen unmittelbaren Handlungsdruck zur Ver-
besserung der Verkehrsverhdlinisse.

Allerdings sollten die Zielsetzungen des Vorhabens in Verbindung
mit dem ,,6kologischen Charakter” des gesamten Siedlungsgebie-
tes zum Anlass genommen werden, die in verkehrlicher Hinsicht be-
stehenden Defizite abzubauen und die Verkehrsgestaltung den
neuen bzw. Uber die letzten Jahre veré&nderten Nufzungen anzu-
passen. Insbesondere geht es hier um

e Eine Aufwertung der Anbindung im Radverkehr und im 6ffentli-
chen Busverkehr,

* eine wirksame Verkehrsberuhigung des StraBenabschnittes im
Bereich der Bebauung und

« langfristig eine bessere verkehrs - stddtebauliche Intfegration
des StraBenraumes.

Eine Offnung des Wulfsdorfer Weges fir den Kfz-Verkehr wirde die
Verkehrsanbindung bzw. verkehrliche Erreichbarkeit nur unwesent-
lich verbessern, demgegenuber aber zu Verkehrsverlagerungen
und zusatzlichen Kfz-Belastungen nicht nur fUr den Bornkampsweg,
sondern auch fur den norddéstlichen Teil des Wulfsdorfer Weges
(Wohngebiet !) fUhren. Zudem ist auch mit sogenannten ,induzier-
ten" Kfz-Verkehren (neue Verkehre) und Verlagerungen vom Fahr-
rad und vom Linienbus auf den Pkw zu rechnen . Daher ist von die-
ser MaBnahme nachdringlich abzuraten, da sie sowohl aus ge-
samtstadtischer als auch aus kleinrGumiger Sicht kontraproduktiv
wadare. Vielmehr sollte der Wulfsdorfer Weg zu einer hochwertigen
»Veloroute" fUr den Radverkehr entwickelt werden, von der auch
andere Siedlungsbereiche Ahrensburgs und vor allem auch die
nichtmotorisierten Bevdlkerungsgruppen (z.B. Schulkinder 1) profitie-
ren.
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Eine wirksame Verkehrsberuhigung Iasst sich mit verkehrsorganisa-
torischen MaBnahmen (hier im Wesentlichen Geschwindigkeitsbe-
schrankung) nur erreichen, wenn diese mit einer hdufigen Kontrolle
verbunden sind (z.B. stafiondre Blitzgerate). Der Gutachter emp-
fiehlt daher, das Tempo-30-Limit mit baulichen MaBnahmen zu
kombinieren, um die Verkehrsberuhigung mit stGddtebaulichen Ak-
zenten den Verkehrsteilnehmern besser ,zu vermitteln®. Da eine
komplette Umgestaltung des StraBenraums aus Zeit- und Kosten-
grinden allenfalls langfristig umsetzbar ist, wird empfohlen, punk-
tuelle Aufpflasterungen, die Uberfohrung der Busbucht in ein Bus-
kap und ggf. den Bau eines Minikreisels am Knoten Wulfsdorfer
Weg als MaBnahmen vorzuziehen. FUr eine integriertes Stufenkon-
zept ist aber dennoch erforderlich, eine Uberplanung des gesam-
tfen Bornkampswegs zwischen Hamburger StraBe und Stadtgrenze
kurzfristig vorzunehmen.

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

/.  Begrindung der Festsetzungen
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7.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der stddtebaulichen Zielsetzungen werden fUr die vorge-
sehenen Baugebiete des Vorhabens ,,Wilde Rosen* zonierte (ein-
geschrdnkte) Mischgebiete vorgesehen. FUr die geplanten Wohn-
bereiche (MI/1) werden die Nutzungszuldssigkeiten so gewdhlt,
dass weitgehend nur Wohnnutzungen zul@ssig sind.

FUr den zentralen Bereich im sudlichen Vorhabengebiet (MI/2) sind
sowohl Wohnnutzungen wie auch vertrdgliche Nichtwohnnutzun-
gen zuldssig. Dies entspricht dem Planungsziel, hier in diesem Be-
reich Sonderwohnformen und Betreutes Wohnen umzusetzen.

Das Mischgebiet MI/3 als stdlicher Abschluss soll vorrangig gewerb-
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lich entwickelt werden. Entsprechend wurde auf Grundlage des §
9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB (besondere Nutzungszwecke) festgelegt, dass
mindestens 70 % der zuldssigen BGF (Bruttogeschossfldche) fur so-
ziale Einrichtungen und Handwerksbetriebe errichtet werden mus-
sen.

Vergleichbares gilt fUr das festgesetzte MI/4 als nordwestlicher Ab-
schluss des Bereichs nordlich des Bornkampswegs. Hier sind mindes-
tens 70 % der BGF (Bruttogeschossfldche) dem landwirtschaftlich
orientierten Gewerbe vorbehalten. Um den besonderen gemisch-
ten Charakter des Gesamtgebiets zu wahren, wurde darUber hi-
naus festgelegt, dass entsprechend zuldssige Verkaufseinrichtun-
gen nur maximal 200 m? Verkaufsfldche umfassen durfen. Aus ver-
gleichbaren Uberlegungen zur Gesamtvertréglichkeit der unter-
schiedlichen Nutzungen untereinander, ist hier eine landwirtschaft-
liche Tierhaltung unzul@ssig.

Durch diese differenzierten Festsetzungen mit unterschiedlicher
Gewichtung zu Wohnanteilen und gewerblichen Anteilen wird si-
chergestellt, dass die gesamtheitlich Nutzungsmischung einerseits
planungsrechtlich fixiert wird und andererseits auch baulich vor Ort
umgesetzt werden muss. Insgesamt ist die kommunalpolitisch ge-
wollte Umsetzung eines dorflich — sozial — ékologischen Wohn- und
Arbeitsst&ttenprojekt damit sichergestellt.

Die sonstigen baufladchen im Plangebiet (,Demeter — Hof", histori-
sche Bebauung am Greelskamp und die historische Bebauung
nordlich und sUdlich des Teichs der Parkanlage) werden als zonier-
te und teilweise eingeschrénkte Dorfgebiete (MD/1 und MD/2)
ausgewiesen. Im MD/1 — Gebiet (alle Baufldchen mit Ausnahme
des Bereichs des ,Demeter — Hofes") werden insbesondere origing-
re landwirtschaftliche Nutzungen ausgeschlossen, da diese Nut-
zungen Konflikte mit dem bestehen Wohnen verursachen kénnte.
Aus den gleichen Uberlegungen wurden auch sonstige landwirt-
schaftliche Betriebe, einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften, Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige Gewer-
bebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstai-
fen ausgeschlossen.

Das Dorfgebiet MD/2 umfasst die Anlage und Betriebsfldchen des
landwirtschaftlichen Anwesens des ,,Demeter — Hofes". Hier wurde
weitgehend der Nutzungskatalog der BauNVO (Baunutzungsver-
ordnung) zu Dorfgebieten Ubernommen. Tankstellen und VergnuU-
gungsstatten wurden jedoch (aus den geleichen grinden wie im
MI/1 — Gebiet) ausgeschlossen.

Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen wurden insoweit allge-
mein zuldssig erklart, als diese grundsatzlich in den Baugebieten zu-
lGssig sind. Zur Klarstellung wurde jedoch der Hinweis gefroffen,
dass diese Anlagen innerhalb von privaten Grunfldchen unzul&ssig
sind. Diese Flachen dienen ausschlieBlich der Eingrunung und zur
Sicherstellung von notwendigen und nicht versiegelten Freiberei-
chen u.a. zur Sicherstellung eines anspruchsvollen Wohnumfelds.
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Zur Sicherstellung der Ziele der Landschaftsplanung der Stadt Ah-
rensburg sowie der Ubergeordneten Planungen (insbesondere
landschaftsrahmenplan fUr die Planungsregion 1) wurde festgelegt,
dass auf den Flachen fUr die Landwirtschaft mit der Kennziffer -1-
(die Fldchen fur die Landwirtschaft am westlichen Plangebietsrand
im Ubergang zur Stadtgrenze Hamburgs sowie der Fldche sudlich
der Feuerwehr Wulfsdorf und westlich des Wulfsdorfer Weges) land-
und forstwirtschaftliche sowie gartenbauliche Betriebseinrichtun-
gen sowie sonstige bauliche anlagen, die das Landschaftsbild be-
einfréchtigen kénnen, unzuldssig sind. In diesem Zusammenhang
wird darauf hingewiesen, dass sich die Zulassigkeit aller baulichen
Vorhaben ausschlieBlich nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans richtet und nicht mehr nach den Zul&@ssigkeitsbestimmungen
der §§ 34 und 35 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Innenbe-
reich bzw. im auBenbereich).

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Wesentlichste gewdhlte Festsetzung zur Bestimmung der maxima-
len Bebaubarkeit der privaten GrundstUcksfldchen ist die so ge-
nannte Grundfldchenzahl.

Im Bereich des Vorhabens ,Wilde Rosen* wurde in den MI - Berei-
chen, die eher einer Wohnnutzung zugefUhrt werden sollen, eine
GRZ von 0,4 gewdahlt — dies entspricht den Regelungen der Bau-
NVO zu Reinen und Allgemeinen Wohngebieten und spiegelt auch
die konzipierten, leicht verdichteten Wohnformen wider. In den
sonstigen Bereichen, die eher gewerblich geprdagt sein werden,
wurde eine GRZ von 0.6 gewdahlt — dies entspricht der Regelung der
BauNVO zu Mischgebieten.

In den festgesetzten Dorfgebieten wurde das mogliche HéchstmaB
der zulassigen GRZ (0,6) gemd&B BauNVO nicht ausgeschdpft. Hier
finden sich auf der einen Seite die Betriebs- und Freifldchen des
,Demeter — Hofes" (MD/2), die so ausreichend (auch durch die
gewdhlten Uberbaubaren GrundstUcksfldéchen) bemessen sind,
dass mit der festgesetzten GRZ von 0,4 genigend Spielrdume fir
die zukUnftige Bebauung vorhanden sind. In den sonstigen Dorfge-
bieten (MD/1) ist die bestehende Bebauung gepragt durch Einzel-
bzw. historische Doppelhduser (mit Wohnnutzungen) sowie durch
weitgehend ,,groBe" GrundstUcke — durch die gewdhlte maximale
GRZ von 0,3 sind ebenfalls genigend Spielrdume gegeben, um
auch zukunftig (im wohnbaulichen Sinne) die vorhanden Grund-
stUcke sinnvoll nutzen zu kdnnen.

In allen Baugebieten wurden Regelungen zur maximalen Geschos-
sigkeit gefroffen. Im Bereich des Vorhabens ,,Wilde Rosen* wurde
die Angaben der stddtebaulichen Rahmenplanung Ubernommen.
Entsprechend wurde hier eine weitgehende maximale Zweige-
schossigkeit festgelegt. Nérdlich des Bornkampswegs wurde die
flexiblere Festsetzung einer Zwei- bis Dreigeschossigkeit getroffen,
da auch besondere Betreuungs - Wohnformen (die dreigeschossig
konzipiert sind) umgesetzt werden sollen, die Lage und der Umfang
dieses Vorhabens ist bisher jedoch nicht endgultig geklart und fest-
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gelegt.

Die maximal zul@ssige Geschossanzahl in den festgesetzten Dorf-
gebieten orientiert sich an den Bestandsgebduden. Fur die beste-
henden Hauptnufzungen wurde daher eine maximale Zweige-
schossigkeit festgelegt. FUr die betrieblichen Anlagen des ,,Deme-
ter — Hofes" entsprechend eine maximale Eingeschossigkeit.

Um die neue bauliche Entwicklung des Vorhaben ,Wilde Rosen*
auf den ehemaligen Institutsfldichen genauer steuern zu kénnen
wurden, Uber die Festlegung der maximal zul@ssigen Geschossig-
keit in diesem Bereich, auch maximale Gebdudehdhen Uber N.N.
festgesetzt. Diese Regelungen sind ebenfalls mit der Konzeption
und der stadtebaulichen Rahmenplanung abgestimmt.

Im gesamten Plangebiet darf die festgesetzte Grundfldchenzahl
(GRZ) um bis zu maximal 50 % durch Garagen, Uberdachte Stell-
platze, Stellplatze und ihre Zufahrten und durch sonstige versiegelte
Fldchen Uberschritten werden, jedoch nur bis zu einem Hbchstwert
von 0,8 fur die GRZ. Diese ,,Offnung" entspricht den allgemeinen
Grundregeln der BauNVO, Uberlegungen oder Grinde hier Ein-
schrénkungen zu treffen wurden nicht gesehen.

7.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Im Bereich des Vorhabens ,Wilde Rosen" wurden auf Grundlage
der stddtebaulichen Rahmenplanung fUr die wohnorientierten Be-
reiche Festlegungen zur Bauweise getroffen — entsprechend der
Konzeption sind hier nur Hausgruppen in offener Bauweise zuldssig.
In den sonstigen Bereichen der Mischgebiete wurde nur die offene
Bauweise festgelegt. In den Bereichen der festgesetzten Dorfge-
biete wurde auf diese Festlegung verzichtet, da es sich hier einer-
seits um die Uberplanung bestehender Wohngebdude handelt,
und andererseits damit ein UbermaB an Regelungen fir landwirt-
schaftliche Betriebseinrichtungen (im Bereich des ,,Demeter — Ho-
fes") verhindert wird.

Alle Uberbaubaren Grundsticksfldchen wurden durch Festsetzun-
gen von Baulinien definiert. Im gesamten Bereich wurde gesondert
darauf geachtet, dass sinnvolle bauliche Spielrdume fUr zukUnftige
bauliche Vorhaben gewdhrleistet sind, dies gilt v.a. fir den Bereich
des Vorhabens ,Wilde Rosen" und den Betriebsfldchen des ,,De-
meter - Hofes". Die sonstigen Uberbaubaren Grundstucksflachen
sind deutlich restriktiver festgesetzt worden, da es sich hierbei
Uberwiegend um denkmalgeschutzte Gebdude oder sonstige er-
haltenswerte Gebdude (Greelskamp) handelt.

7.4 Gemeinbedarf und VerkehrsflGichen,

Entsprechend der Bestandssituation wurde der Standort und das
Grundstuck der Feuerwehr Wulfsdorf im Kreuzungsbereich des
Bornkampswegs und Wulfsdorfer Weges als Flache fUr den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt.
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Auch die bestehenden StraBenzige und ErschlieBungswege wur-
den entsprechend der Bestandssituation entweder als StraBenver-
kehrsflache (Bornkampsweg) oder als StraBenverkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung ,, QuartierserschlieBung" (alle anderen
offentlichen Verkehrswege) festgelegt. Mit der Nennung der be-
sonderen Zweckbestimmung soll insbesondere der untergeordnete
ErschlieBungscharakter des Wulfsdorfer Weges, des Greelkamp und
der StraBe Am Scharberg (sudlich des Botanischen Gartens) aufge-
zeigt werden.

7.5 Grunfldchen

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 A ist
durch viele Frei- und Grunflachen gepragt. Im Bereich des Vorha-
bens ,Wilde Rosen" wurden gemdB der stddtebaulichen Konzepti-
on verschieden private Grinfldchen festgesetzt. Insbesondere im
sUdlichen Bereich kommt dabei dem ausgewiesenen Quartierspark
und dem sudlich anschlieBenden Bereich des Garten- und Weide-
landes auch eine stadtebaulich — rdumlich — nutzungsmdaBige
Funktion fUr das gesamfe neue Quartier zu. Die den stdlichen Ab-
schluss bildende private Grinfldche mit der Zweckbestimmung
Weideland soll eine weitere bauliche Entwicklung nach Suden ver-
hindern. Weitere bandartige Quarfierseingrinungen entlang des
Bornkampswegs und der Bahnlinie sollen das neue Quartier auch
réumlich an seinen Randern definieren und GestaltqualitGten ge-
wdhrleisten. Der bestehende Botanische Garten sowie die grine
Freifldche zwischen ,Demeter — Hof"* und Bornkampsweg (&stlich
der Betriebszufahrt) wurden dem bestand entsprechend ebenfalls
als private Griunflachen festgesetzt.

7.6 Sonstige Festsetzungen

Alle bestehenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen werden als
solche in den Bebauungsplan Ubernommen — dies gilt fUr den Be-
reich sidwestlich und norddstlich des Greelkamp, fUr den Bereich
westlich des ,,Demeter — Hofes", fUr die FiGche zwischen dem Bo-
tanischen Garten und dem Wulfsdorfer Weg sowie fur die Fidchen
nordlich des Vorhabengebietes ,,\Wilde Rosen", westlich der Bahnli-
nie. Vergleichbares gilt fur die bestehenden Teichanlagen im Plan-
gebiet, die als Wasserfldchen festgesetzt werden.

Der schmale Bereich westlich des Quartiers ,,Almende" wurde
aufgrund seiner bestehenden Charakteristik als Waldfldche festge-
setzt. Der Bereich hat aufgrund seines FuB- und Fahrradwegs eine
Uberortliche Bedeutung.

FUr die vertragliche und konfliktfreie Entwicklung des Vorhabens
»Wilde Rosen" wurde ein Larmgutachten in Auftrag gegeben, das
insbesondere die Auswirkungen der Larmemissionen der Verkehrs
des Bornkampswegs und der Bahnlinie auf das neue Quartier ana-
lysierte. Zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdli-
nissen wurden folgende Auflagen ermittelt: Errichtung eines L&rm-
schutzwalls entlang der Bahntrasse sowie passive LarmschutzmaB-
nahmen an den Gebduden selbst. Diese MaBnahmen wurden als
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Festsetzung in den Bebauungsplan Ubernommen.

Aus gleichen Grinden wurde ein Bodengutachten in Auftrag ge-
geben, das die Bodenverhdlinisse aufgrund der Nutzung des Insti-
tuts fUr PflanzenzUchtung untersuchte. Auch hier sind Auflagen als
Festsetzungen in den Bebauungsplan zu Ubernehmen. Die Schwel-
le zur Kennzeichnungspflicht aufgrund von festgestellten Boden-
kontaminierungen wird grundsatzlich nicht erreicht. Die akute Ge-
fadhrdung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhdltnissen im Bereich
des Vorhabens ,Wilde Rosen” ist nicht gegeben. Dennoch erfolgte
eine Reihe von weiteren ,,Untersuchungsauflagen”, die im rahmen
der Baugenehmigungsvorgdnge abzuarbeiten sind.

Alle eingetragenen und einfachen Kulturdenkmdler sind im Be-
bauungsplan nachrichtlich Ubernommen worden. Insbesondere
gilt das fur das Gutsgebdude des Guts Wulfsdorf, der Botanische
Garten, die Lindenallee als historische Zufahrt zum Gutsgebdude,
die sonstigen Gebdude des Gutsbereichs sowie die Gesamtanlage
des Botanischen Gartens. Der bauliche Bereich am Greelskamp
wurde aufgrund seiner historischen Bedeutung als Erhaltungsbe-
reich festgelegt.

Im Plangebiet wurden unterschiedliche Geh-, Fahr- oder Leitungs-
rechte festgesetzt. Entsprechend der Uberdrilichen und ortlichen Si-
tuation der genutzten FuBwegeverbindungen und ErschlieBungen
wurden entfsprechende Geh- und Fahrrechte festgesetzt. Dies be-
trifft

7.7 GrUnordnung

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts wurden eine Viel-
zahl von grUnordnerischen Festsetzungen und MaBnahmen in den
Bebauungsplan Ubernommen. Dazu zdhlen insbesondere die
nachrichtliche Ubernahme der Biotope und der Knicks sowie Fest-
legungen zum Erhalt und zum Anpflanzen von B&umen, Str&éuchern
und sonstigen Bepflanzungen. Auch MaBnahmen und FiGdchen fir
MaBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft wurden insbesondere aufgrund der Zielsetzungen
des Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg sowie Ubergeordneter
landschaftsplanerischer Aussagen getroffen, hierzu zahlt insbeson-
dere die Extensivierung von landwirtschaftlich genutzten FiGchen
und die Neubildung von Knicks. Weiergehende aussagen hierzu
sind im Umweltbericht nachzulesen.

8. Eingriff - Ausgleich

Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 70 A (ist als Einzeldo-
kument den Unterlagen beigefigt). Nach Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und nach Ende der &ffentlichen Auslegung (§
3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) wird der Umweltbericht in die Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 70 A Ubernommen und infeg-
riert.
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9. Umweltbericht

Siehe Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 70 A (ist als Einzeldo-
kument den Untferlagen beigefugt). Nach Beteiligung der Tréager
offentlicher Belange und nach Ende der &ffentlichen Auslegung (§
3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB) wird der Umweltbericht in die Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 70 A Ubernommen und infeg-
riert.

Bebauungsplan Nr. 70 A
Begrindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Seite 40



