Anlage 3

Stand: April 2010 ~ ENTWURF / 2. OFFENTLICHE AUSLEGUNG 3.2 UND 4.2 BauGB

STADT AHRENSBURG
BEBAUUNGSPLAN NR. 70 A

FUR DAS GEBIET UM ,GUT WULFSDORF*

TEIL B:
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Dorfgebiet MD/1 (§ 5 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVQ)
nicht zuldssig sind:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe
Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse
o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes
Sonstige Gewerbebetriebe
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

1.2 Dorfgebiet MD/2 (§ 5 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)
nicht zul&ssig sind:

e Tankstellen
e Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

1.3 Mischgebiet Mi/1 (§ 6 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO)
nicht zul&ssig sind:

o Geschéfts- und Bilrogebdude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Vergnigungsstétten

1.4 Mischgebiet MI/2 (§ 6 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO)
nicht zul&ssig sind:

e Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften
e Gartenbaubetriebe
e Tankstellen
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1.8
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e Vergnlgungsstatten

Mischgebiet MI/3 (§ 6 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO sowie § 9 Abs.1 Nr. 9 BauGB)
nicht zuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Vergniigungsstéatten

e o e o

Gemé&R den festgesetzten ,besonderen Nutzungszwecken von Flachen" sind mind. 70 % der ge-
samten zuldssigen Nutzungsfliche (Bruttogeschossflache — BGF) den per Planeinschrieb
festgesetzten Nutzungen ,soziale Einrichtungen, Weiterbildung und Handwerksbetriebe” zu-
zufGhren.

Mischgebiet MI/4 (§ 6 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO sowie § 9 Abs.1 Nr. 9 BauGB)

nicht zuléssig sind:

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 200 m? Verkaufsflache je Betrieb
Tankstellen

Vergniigungsstatten

Gemal} den festgesetzten ,besonderen Nutzungszwecken von Flachen" sind mind. 70 % der ge-
samten zuldssigen Nutzungsfliche (Bruttogeschossflache — BGF) der per Planeinschrieb
festgesetzten Nutzung ,landwirtschaftliches Gewerbe" zuzufiihren. Eine landwirtschaftliche
Tierhaltung ist unzul&ssig.

Gut Wulfsdorf

Im Gutshaus Wulfsdorf — nachrichtlich als eingetragenes Kulturdenkmal Ubernommen — und mit
einer Uberbaubaren Grundsticksflache sowie einer |ll — Geschossigkeit als Héchstmal festge-
setzt, sind nur folgende Nutzungen zuléssig:

e Wohngebédude
e Anlagen fiir soziale und kulturelle Zwecke

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

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen allge-
mein zuldssig, soweit andere getroffene Festsetzungen nicht dagegenstehen. Innerhalb von fest-
gesetzten privaten Grinflichen sind Steliplatze und Garagen unzuldssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die festgesetzte maximal zuldssige GRZ darf durch die Grundflachen von Garagen, Uber-
dachten Stellpldtzen und Stellplatzen sowie ihre Zufahrten und durch die Grundfiachen von Ne-

benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und sonstigen Versiegelungen um bis zu 50 % Uber-
schritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.
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3.1

3.141

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete gelten folgende max. Gebaudehdohen:
¢ bei Vorhaben mit 2 Vollgeschossen: 62,75 m tber N.N.
e bei Vorhaben mit 3 Vollgeschossen: 55,75 m Uiber N.N.

Die Hoéhenregelung der Vorhaben mit 3 Vollgeschassen gilt auch fiir untergeordnete Dach-
aufbauten (kein Vollgeschoss) auf Geb&uden mit zwei Vollgeschossen.

SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Larmschutz
Errichtung einer Larmschutzwand /Larmschutzwall

innerhalb der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (westlich parallel der Bahn-
linie) ist ein La&rmschutzwall oder eine LA&rmschutzwand entlang der Béschungskante vorzuse-
hen. Der Wall bzw. die Wand muss eine Mindesththe von 1,4 m Uber Gelande aufweisen. Im
Fall einer Larmschutzwand darf diese keine Offnungen oder Schlitze aufweisen und muss die
flachenbezogene Masse von mindestens 10 kgim2 haben.

3.1.2 Larmpegelbereich lll und daraus resultierende passive Schallschutzmallnahmen

4.1
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4.1.2

Die zukiinftigen baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Mischgebiete, die sich zum
Bornkampsweg bzw. zur Bahntrasse hin orientieren, liegen im Larmpegelbereich IIl. Fir die
hier gelegenen Aufenthaltsrdume sind Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz
nach DIN 4109 erforderlich. Folgende erforderliche SchallddmmmaRe fur AulRenbauteile sind
nach Larmpegelbereich 1l einzuhalten und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Erf. R’y res in dB
Larmpegel- | Aufenthaltsrdume Burordume
bereich In Wohnungen u.a.
1l 35 --

Fur Schlaf- und Kinderzimmer, die zum Bornkampsweg sowie zur Bahntrasse orientiert sind
und hierbei in den Obergeschossen liegen sind entsprechend schallgedammte Luftungsein-
richtungen nach DIN 4109 vorzusehen und einzubauen

GRUNORDNUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25a und 25b BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bepflanzung des Larmschutzwalls — Knickneuanlage — Quartierseingriinung —Q1-
Innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung Quartierseingri-
nung —Q1- ist auf dem zu errichtenden Larmschutzwall ein leicht Uberhhter Knick herzustel-
len und dauerhaft zu erhaiten.

Quartierseingriinung —Q2- nérdlich des Bornkampwegs

Die Bereiche der festgesetzten privaten Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Quartiersein-
grinung —Q2- sind (mit Ausnahme der Zufahrten und Zuwegungen) mit mind. 8 Bdumen zu be-
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pflanzen. Des Weiteren sind die Flachen mit einer Mischung aus blitenreichen und stra-
pazierfahigen Wild- und Kulturstauden in Kombination mit bodendeckenden Rosen und
Strauchrosen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Quartierseingriinung —Q2- siidlich des Bornkampwegs

Die bereits dicht mit Baumen bestandene Flache ist mit einer lockeren Unterpflanzung oder
einer landschaftsgerechten Ansaat mit Wildkréutern zu versehen.

4.1.5 westliche Ortsrandeingriinung

4.1.6

4.2

421

422

4.3

4.31

Entlang der westlichen Begrenzung des Demeter-Hofes (MD/2-Bereich) ist ein 3,0 m bis 5,0 m
breiter nicht durchgehender, lockerer und ebenerdiger Gehélzstreifen als Ortsrandeingriinung
auszubilden. Die gehdélzlosen Abschnitte durfen eine Lange von 15,0 m nicht iiberschreiten.

Fassaden- und Dachbegriinungen
Garagen und Nebenanlagen mit Flachddchemn sind mit Dachbegriinungen herzustellen. Alle

fensterlosen Fassadenabschnitte ab einer Breite von 4,0 m sind mit geeigneten Kletterpflanzen
einzugriinen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Versickerung von anfallenden Oberflichenwasser

In den festgesetzten Mischgebieten ist das anfallende Oberflachenwasser zu sammeln und in
den Bereich der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,, Garten- und Weideland“ zu

leiten, und dort durch geeignete MalRnahmen im Untergrund zu versickern.

In den sonstigen Bereichen ist die Moglichkeit der Versickerung grundsétzlich zu priifen und
wenn realisierbar, durch geeignete MalRnahmen durchzufiihren.

Bodenschutz
Nach § 202 BauGB ist der Oberboden bei allen Bauvorhaben zu schiitzen. Dieser ist getrennt
vom Unterboden zu bergen und auf Mieten zu lagern. Bei einer mehrere Monate langen Lage-

rungsdauer sind die Oberbodenmieten mit Griindungspflanzen anzuséen.

Unnétige Bodenverdichtungen durch das Befahren durch schwere Baufahrzeuge sind durch
die Anlage von ausgewiesenen Wegen wéhrend des Baubetriebes zu vermeiden.

Zuwegungen, Stellflichen und sonstige freie Nutzflichen sind mit durchlassigen Oberfls-
chenmaterialien herzustellen.

Biotop- und Knickschutz

Biotope

Das Kleingewasser zwischen Wulfsdorfer Weg und Parkanlage ,Naturerlebnisraum® ist durch

eine ortsilbliche Einfriedung gegeniiber der landwirtschaftlichen bzw. Weidenutzung zu si-
chemn.
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5.1.2
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Knicks

Die im Plangeltungsbereich vorhandenen Knicks sind nach § 25 Abs. 3 LNatSchG gesondert
geschitzt. Entlang aller Knickwélle sind beidseitig ein jeweils mind. 1,0 m breiter Knick-
saumstreifen vorzusehen, die von jeglicher Bebauung und Versiegelung freizuhalten sind.

Bei der Neuanlage des Knicks (als Abschluss der nordlichen gelegenen Mischgebiete) sind
folgende Malie einzuhalten: Breite der Sohle: 3,0 m, Breite der Krone 1,0 m, H6he des Knicks:
1,3 m. Die Bepflanzung ist zweireihig, gegeneinander versetzt und in gruppenweiser Mischung
durchzufihren und gegen Wildverbiss zu sichern.

Hinweise
Bodenschutz

MaRnahmen bei Gebduden und ehemaligen Betriebsanlagen des Instituts fiir Pflan-
zenziichtung

Im Bereich der ehemaligen Institutsfidichen sind die noch bestehenden, stillgelegten Oltanks
zu bergen. Beim Bergungsvorgang ist zu kontrollieren, ob es unter den Tanks zu Kontamina-
tionen des Bodens durch Mineralél gekommen ist.

Die bestehenden Kldranlagen sind soweit nicht geschehen, zuriickzubauen, die dazugeho-
renden Gruben sind leer zu pumpen und zu verfiillen.

Beim Abriss der ehemaligen Institutsgebaude und —anlagen ist so vorzugehen, dass keine
Schadstoffe (u.a. Reste von Asbestplatten, Riickstande von Isolier-, DAdmm- und Dichtungsstof-
fen sowie PCB- oder asbestfaserhaltige Kitte) in die Béden gelangen.

Beim Abbau noch vorhandener Heizungsanlagen, des Notstromaggregates im Maschinen-
haus, der Klimaschrénke, Autoklaven und sonstigen Laboreinrichtungen sowie beim Riick-
bau der Klaranlagen und des Schachts mit dem Benzinabscheider, ebenso beim Abbruch
der Heizungskeller und des Lagerbunkers fir explosive Laborchemikalien ist auf bisher még-
licherweise unentdeckte Leckagen und sonstigen Verunreinigungen des Untergrundes zu
achten. Das Gleiche gilt fir den Rickbau der Versiegelung.

MafBnahmen bei den Gewachshiusern des Instituts fiir Pflanzenziichtung

Im Bereich der Gewéchsh&duser, der zukilnftig nicht Gberbaut oder versiegelt wird, sind wei-
tergehende Untersuchungen zu veranlassen, die kidren sollen, ob bezlglich einer méglichen
Schadstoffkontamination entsprechende Malinahmen (Bodenaustausch, Sicherung durch
Versiegelung oder Abdeckung etc.) einzuleiten sind. Die Untersuchungsergebnisse sind bei
der Vorlage der Baugenehmigungsunterlagen mit einzureichen.

MaRnahmen auf den ehemaligen Freilandversuchsfldchen

Fur sensible Folgenutzungen (u.a. Kinderspielplatze und &kologischer Anbau von Nah-
rungspflanzen etc.) auf den ehemaligen Freilandversuchsflachen des Instituts fir Pflanzenzlich-
tung sind vergleichbare Untersuchungen wie unter Festsetzung Pkt. 5.1.2 vorzulegen und
den Baugenehmigungsunterlagen beizufligen.

Fiur Folgenutzungen wie konventionelle Landwirischaft, Park- und Freizeitanlagen sind keine
weiteren MafRnahmen oder Untersuchungen notwendig.
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archaologische Bodenfunde

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist die Denkmalschutzbehdrde unverzlglich zu benachrichtigen und die Fundstelle bis zum
Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind gem. § 15 DSchG der Grund-
stlickseigentlmer und der Leiter der Arbeiten.



