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1. Lage und Standort

Der Geltungsbereich der 34. Anderung des Fl&chennuizungsplans
umfasst weite Teile des Stadtieils Wulfsdorf. Ausgenommen hiervon
sind die ndrdlich gelegenen Bereiche (westlich des Wulfsdorfer
Weges) des neuen Bauquarfiers ,,Allmende", hier wurde bereits der
Bebauungsplan Nr. 70 B aufgestellt (und eine enfsprechende An-
derung des Fdchennutzungsplans durchgefihrt) sowie der dsilich
der Allmende angrenzende Bereich des ,,Bundesinstituts fUr Fische-
reidkologie".

Der Staditeil Wulfsdorf ist bis heute dorflich — landwirtschaftlich ge-
pragt und erféhrt eine Uberdriliche Bedeutung durch das Gut
Wulfsdorf und das dort befindliche ,,Haus der Nafur” (u.a. mit Sitz
des Naturschutzverkbands Jordsand) sowie durch die botanische
Parkanlage des Gutshofs. In den letzten Jahren hat Wulfsdorf auch
durch den ,,Demeter - Hof" (im westlichen Plangeltungsbereich)
eine Uber-riliche Bedeutung fUr Freizeit und Tourismus (auch im Zu-
sammenspiel mit dem botanischen Park des Guisbereichs) erlangt.
Aufgrund der Lagegunst (Anbindung an Hamburg) und insbeson-
dere aufgrund der naiurréumlichen Qualitéten wurde dann in den
letzten Jahren das neue Quartier ,,Allmende" entwickelt, das durch
seine besonderen, dem Standort angepassten Nutzungsmischun-
gen {besondere Wohnformen, Gruppenwohnen, dorflich - soziale
Einrichtungen und Strukturen, dem Standort entsprechenden ge-
werblichen Einrichtungen, weitgehend autofreie Quartiersberei-
che) charakterisiert ist.

24, Ardgruns o Fachennt ‘zurospoans
Begidraiung zum 2. Emtwef
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Im ostlichen Teilbereich des Geliungsbereichs (wesilich parailel zur
Bahntrasse der U-Bahn) finden sich die Fl&ichen und die leer ste-
henden baulichen Anlagen des Instituts fir PflanzenzUchtung. Die
Nufzung wurde vor einigen Jahren aufgegeben. Hier soll das neue
dorflich - soziale Projekt ,\Wilde Rosen” umgesetfzt werden.

Neben der ,,GemeindeverbindungsstraBe" Bornkampsweg, der die
BundesstraBe B 75 mit dem Hamburger Stadtteil Volksdorf verbin-
det und den Staditeil Wulfsdorf verkehrlich Uberdrilich erschlielt,
besifzt der Gesamtbereich zwischen Ahrenskturg und Hamburg ein
hohes MaB an Freiraumgualitdien, Fahrrad- und Wanderwegen,
den viele Ahrensburger und Volksdorfer annehmen und nuizen.

34, “rdeiung des AGshennuizengsplans
cegrincuno zum 2, Ertwur?
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2. Ziele und Zwecke der Planung

UrsGchlicher Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70
A und der damit verbundenen notwendigen 34. Anderung des
Flcichennutzungsplans ist das Interesse eines Investors die o.g. Insti-
tutsfiichen im Sinne der Konversion einer neuen Nutzung zuzufUh-
ren — Yorhaben ,Wilde Rosen". In der Zwischenzeit hat der bisheri-
ge EigentUmer (Freie und Hansestadt Hamburg) die Fiéchen ver-
auBert. Ziel der Entwicklung ist, ein vergleichbares Quartier wie den
benachbarten ,Allmende" — Bereich, mit seinen typischen doérflich
— sozial — okologisch orientfierten Nutzungsmischungen, zu entwi-
ckeln.

Um die sonsiigen orfsstrukturelien und stédtebaulichen Gegeben-
heiten Wulfsdorfs zu sichern, wurde auch der Bereich des ,,Demeter
- Hofes" in den Plangeltungsbereich Ubernommen. Ziel hierbei ist
es die landschafflichen und Ubergeordneten landschaftsplaneri-
schen Zielsetzungen im Ubergangsbereich zwischen Wulfsdorf und
Volksdorf zu sichern, bei gleichzeitiger Gewdhrleistung von gerin-
gen weiteren und vertréglichen Entwicklungsmdglichkeiten des
landwirtschafiichen Betriebs.

2+, Anderur ¢2s F uchennuizungsplar
Becrind ng zum 2. Entwurf
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Das dritte Teilgebiet des Bebauungsplanes Nr. 70 A sowie der 34.
Anderung des Fldchennutzungsplans umfasst die restlichen Fla-
chen (insbesondere Guishaus mit Guitsanlage, Botanischer Garfen,
Wasserfl&ichen, das histoiische Quartier am Greelkamp, private
Grinfléchen und Flidchen fir die Landwirtschaft), die in ihrem Be-
stand festgeschrieben werden sollen.

In diesem Bereich wurde aufgrund der kuiturhistorischen Gege-
benheiten, der landschaftichen und naturrumlichen Situaiion und
Quualitaten sowie des bauhistorischen Ensemblebereichs am Greel-
kamp das planerische Ziel formuliert, die Bestandssituation festzu-
schreiben. Wesentliche Aufgobe dabei ist, die Qualitdten des Ge-
samtbereichs insbesondere auch fir Tourismus und Freizeit und
gleichzeitiger Sicherstellung Ubergeordneter landschaftsplaneri-
scher Zielvorgaben zu sichern und zu gewdhrleisten.

34. Arderung des Ficchennulzung:plans
regrit2ung zum 2, Enteurf
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesraumordnungsplan

GemdB Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein
von 1998 liegt Ahrensburg als ausgewiesenes Mittelzentfrum im Ver
dichtungsraum Hamburg scwie 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 - Libeck in der Planfassung dargestellt.

Die landesplanerischen Grunds&ize und Ziele, die durch das Vor-
haben berihrt werden, werden somit eingehalien. Dies wurde
auch durch die Stellungnahme der Landesplanungsbehdrde im
Rahmen der Planungsanzeige bestdfigt.
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3.2 Regionalplan

Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und
Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Bad Oldesloe. GemdB Re-
gionclplan fUr den Planungsraum | — Fortschreibung 1998 soll sich
die Siedlungsentwicklung schwerpunkimdéfig im Achsenraum voll-
ziehen, der Bereich der Konversion (Vorhaben ,Wilde Rosen")
~ehemalige Instifutsfldchen fUr Pflanzenzichtung® liegt noch inner-
halo der im Regionalplan dargestellten Abgrenzung der Achse
Hamburg — Bad Oldesloe.

24, And=rura des Fléchennuizor asp ars
BaaOrAung zum 2. Entworf
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DarUber hinaus ist der Bereich nérdlich des Bornkampswegs als
Uberortlicher regionaler Grinzug dargestellt,
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Die Darstellungen des rechtswirksamen FHéchennutzungsplans fur
den Bereich sehen insbesondere noch Sonderbauflachen fir die
Bundesinstitute vor. Daneben wurde auch eine groBere verkehrli-
che StraBenplanung im Bereich Wulisdorf dargestelli, die jedoch in
den letzten 40 Jahren nicht weiter verfolgt wurde.

34. /.nderung des Fiéchennutzur gerians
Eegrindung zum 2. Entwirf
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Entsprechend ist der FlGchennufzungsplan gemdB § 8 Abs. 2
BauGB parallel zum Bebauungsplan zu éndern (34. Anderung des
Fli&chennuizungsplans), da sich Bebauungspléne aus dem Fl&-
chennufzungspicn entwickeln missen {so genanntes Entwickiungs-
gebot gemé&B § 8 BauGB).

3.4 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan konkretisiert die Uberdrilichen Erfor-
dernisse und MaBBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes. Die festgestelllen Landschaftsrahmenpléne sind bei der
DurchfOhrung des Landesnaturschutzgesetzes und des Bundesna-
turschuizgeseizes zu beachfen.

Die fUr die 34. Anderung des Fé&chennuizungsplans relevanten
Aussagen bzw. Ziele des Landschaftsrahmenplanes werden im
nachfolgenden aufgezeigt:

o GrUn schraffiert (45°): geplantes Landschaitsschutzgebiet (hier:
vollstGndiger Plangeltungsbereich)

e Grun schroffiert, waagerecht: Gebiete mit besonderer dkologi-
scher Funktion (hier: nérdlich-, sUdiich- und westlich des Bereichs
des Demeter - Hofes)

e GrUne Kreise: Nebenverbundachse ,,Moorbek™ (hier: westliche
Plangebietsgrenze)

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

e Schwarzes Dreieck: Baudenkmal, Gutshaus mit Parkonlage

34, Fnderura gt Aach=nnulzungsr ans
Begrina nazum 2. Entwurf
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3.5 Landschaftsplan

Planausschnitt Land-
schaftsplan

Die Landschaftsplanung hai die Aufgabe, die Erfordemisse und Aufgabe der Land-
MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes auf schaftsplanung
Landes-, Regional- und Gemeindeebene zu ermifteln und darzu-

stellen. Die Landschaftsplanung dient der Verwirklichung der Ziele

des Naturschutzes und in den Planungen und Verwaltungsverfah-

ren anderer Behdrden und Stellen, deren Planungen und Enfschei-

dungen sich auf die Natur im Planungsraum auswirken kénnen. Die

Inhalte der Landschafisplanung sind in diesen Planungen und Ver-

waltungsverfahren sowie bei der Beurteilung der Umweltvertrag-

lichkeit und der Verfrdglichkeit von Schutzgebieten und Schutzob-

jekten (§ 34 BNatSchG, §§ 16 bis 21 LNaiSchG) der zur Entschel-

dung gestellten MaBnahme zu berlcksichtigen.

Nachfolgend, den Vorhabenbereich , Wilde Rosen”, den ,,Demeter Aussagen zum Plan-
— Hof" und den Bestandssicherungsbereich befreffende Aussagen gebiet
aus dem Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg:

e Umgrenzung mit fOnf senkrechten Linien in einem Kdastchen (L):
geplantes Landschaftsschutzgebiet (Uber den Plangeltungsbe-
reich hinausgehend)
rof: SiedlungsfiGchen
grin: Grinland
Ex + schwarze 45°-Schraffur: vorrangig zu exfensivierende Land-
wirtschaftsflachen (Planung)

e P + gelbe Hinterlegung mit schwarzen Kastchen: Gartenbau -

Pflanzenforschung/ZUchtung

blau flachig: Stillgewdasser

blau linear + senkrechte Linien: FlieBgewdsser mit Gewdsser-

schutzstreifen (Planung)

schwarze kleine Kreise: Knicks

schwarze groBere Kreise: Einzeloaume /Baumreihen

weile gréBere Kreise: Baumreihen (Planung)

schwarze Dreiecke: Freileliung

weiser Kreis mit schwarzem Querbalken: KlGranlage

® ¢ o 0o o

3. ndsrung des Fldchennulzungeplans 2
Begrindung zum 2. Entowurl Seite 10
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Der Bereich der ,Bestandssicherung und der untergeordneten
landwirtschafilichen Erweiterung” {,Demeter-Hof") beinhaltet Fi&-
chen, die aufgrund ihrer Ausbildung (Feuchiwiesenbereiche) im
Landschaftsplon als vorrangig zu extensivierende Fléchen darge-
stellt sind. Des Weiteren sind Fldchen befroffen, die im Landschafts-
rahmenplan als ,Fldchen mit besonderer okologischer Funktion"
ausgewiesen sind, Nominal betrachtet, besteht ein Widerspruch
zum Landschaftsplan, wie auch zum Landschaftsrahmenplan, In
der Ortlichkeit &sst sich jedoch feststellen, dass die geplante ge-
ringfligige Erweiterung des ,,Demeter — Hofes" an der Bdschungs-
kante des Geldndes endet und somit nichtin die zum Moorbek ab-
falenden feuchteren GrUnlandbereiche hineingeht. Diese Abwei-
chung ist planerisch vertretbar und naturschutzfachlich akzepta-
bel.

4, Bestandssituation

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

Im nachfolgenden sollen durch ausgewd&hlte Fotos die naturrGums-
lichen bzw. baulich — rdumlichen Charakteristika der verschiede-
nen Bereiche dargestellt werden:

Vorhabenbereich ,Wilde Rosen' — Konversion:

2, Anderura des Facher nutzunasplans
Segrincung Tum 2. Erteurf

STADT RAUM @ PLAN
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Fotodokumentation
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Institutsschild

Bereich ,,Demeter — Hof":

34, Frderung ¢ MEchennutzunnseions ;
Begrinoury zum 2. Entwurf Selfe ]2
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Bereich der Bestandssicherung:

s i—
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5. Stadtebauliche Konzeption

5.1 Vorhabenbereich ,Wilde Rosen' - Konversion

34, Anczrong ¢ s Fachersutzungsplar s
Fagrindung zum 2. Enfweurf
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Bestandssituation

Seite 13



ot Abrensburg
Aptl 2010

Das Wohnprojekt Wilde Rosen verbindet Wohnen, Gewerbe, sozia-
le und kulturelle Einrichtungen in einem stddtebaulich anspruchs-
vollem und dem l&ndlichen Charakter des Crtes angemessenen
Rahmen. Dabei bilden drei hochbauliche Schwerpunktbereiche
das stédtebauliche RUckgrat, das durch einen das Gesamigebiet
von Nord nach Sid durchflieBenden Landschaftskonidor begleitet
wird. Trofz den hochbaulichen Gruppenbildungen in der stddte-
baulichen Struktur bleibt der landschaftlich gepragte Gesamiraum
erfahrbar und durchléssig. Dies wird dadurch verstérkt, dass einer-
seifs die Baufelder im Inneren Uber groBziigige Angerbereiche ver-
tUgen und andererseits der Siedlungsraum ohne Autoverkehre ge-
plant wird.

Die Gruppierung der baulichen Schwerpunkte in einen ,Nordteil”
(Baufeld nérdlich des Bomkampsweg), in einen ,SOdfeil” (stdlich
des Bornkampsweg) und in den Bereich des ,,Gewerbes" {sUdliches
Projektgebiet] schafft kleine Siedlungsensembles, welche die
Nachbarschaft und den Gemeinsinn stdrken. Zentrum des Freirou-
mes bilden im Nordteil und im SUdteil jeweils ein {Spiel-)Platz mit

34, Anderung ¢ Fiachennulzunass lans
Becrincung zum 2, Enfwucf
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generationenUbergreifenden Angeboten des Treffens und Spie-
lens.

Das Projektgebiet wird durch einen von Nord nach SUd durchflie-
Benden Landschafiskorridor geprégt. Nach Norden &ffnet sich das
Quartier in einem Landschafistenster in Richtung der Feldquartiere
der Wildrosen. Der Freiraum durchflieBt in dynamischer Art zwischen
Enge und Weite, Dichte und Offenheit das Projektgebiet mit seinen
offenen Freifldchen und baulichen Schwerpunkten. Der Sidteil en-
det sUdlich in einer weiten AkfivitGten-Freifidche mit anschlieBen-
den Gdrten und einer landschaffichen Wildnis, in der die individu-
elle Aneignung durch die hier lebenden Menschen ermdgilicht
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 freiraumgestalterische Herz
der Siedlungsbereiche. Hier findet eine intensive, urban anmuten-
de Gestaltung statt, die sich zu den Randbereichen des Projekige-
biets immer mehr in eine landschaflliche Gestaltung auflést. Da-
durch wird der Ubergang zum anschiieBenden Landschaftsraum
fast fliesend.

Diese wird durch die offenen Regenwasser-Versickerungsmulden,
die sich wie Grdben durch das Gebiet ziehen, unterstizt, Trofzdem
verbleibt fUr die Besitzer der EG-Terrassen die Opftion einer individu-
ellen Entwicklung ihrer Winsche und BedUrfnisse, die sich gestalte-
risch jedoch in das Gesamtkonzept einpassen. Durch den Verzicht
von moftorisierten Innenerschliesungen bleibt der Freiraum dls Land-
schaft zuséitzlich stérker erlebbar. Die rGumliche Gestalt wird dafir
durch das Wegenefz, die Versickerungsmulden, die Platzfldchen,
Baum- und Strauchgruppen ausgebildet. Durch akzentuierte Pflan-
zen- und Staudencluster kénnen rdumliche Schwerpunkte, Blick-
f&nge und —achsen unterstUizi werden.

Das anfallende Regenwasser wird aus den Dach-Fallrohren direkt in
offene Versickerungsmulden abgeflhrt, welche durch das Projekt-
gebiet verlaufen. Hierdurch kann eine Versickerung frotz geringer
Héhenunterschiede im Gesamigeldnde 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 Feuchtspeicher in einer sonst durch
Sande geprdgten und damit eher frockenen Landschaft geschai-
fen. Durch den Verzicht von moforisierfen InnenerschlieBungen
werden die Immissionen im Projekigebiet deutlich reduziert. Die
Fidchen fUr den ruhenden Verkehr kbnnen in wasserdurchldssiger
Bauweise hergestellt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Projektgebiefs erfolgt jeweils
durch eine Konzentration der motorisierten Verkehrswege und F&-
chen fUr den ruhenden Verkehr auf wenige, am Rand des Projeki-
gebiets befindliche Flcichen. Der Nordteil wird westlich der Wohn-
bebauung und &stlich der Gewdchshduser durch eine Stichstraie
und ParkpléGtze vom Bornkampsweg aus verkehrlich erschlossen.

34, Arclerung des AGch=nnu'zengsplans
Begrindung zum 2. Eniwurt
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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 Umzige oder Rettungsdienste er-
moglicht. Eine Durchwegung fUr die Feuerwehr ist baurechilich
nicht vorzusehen und wird aufgrund der daflr notwendigen brei-
ten Wegetrassierungen und einzuhaltenden Bewegungsr&umen
nicht umgesetfzt. Lediglich der Sidteill bekommt vom Born-
kampsweg aus einer Feuerwehrzuwegung in den Anger hinein. Die
GesamierschlieBung des Geléndes folgt dem Verlauf des Land-
schaftskorridors von Nord nach SUd. Die Wegefldchen schieben
sich dabei wie Bandscheiben durch die Baufelder, indem sie teils
schmaler und fteils breiter ausgebildet werden. Reine Zuwegungen
ZU Hauseingdingen werden dabei am schmalsten ausgefihrt. Die
zentrale fuB- und radléufige Eingangssituation wird durch eine
pointierte StraBenquerung des Bornkampswegs im dstlichen Teil des
Projektgebiets hergestellt. Dieser Eingang ist der Wegweiser in die
Siedlung und verbindet gleichzeitig den Gesamiraum Uber den
Bornkampsweg hinweg und sollte als FuBg&ngerlbergang mittels
Materialwechsel auffdllig gestaltet sein. Daneben gibt es eine di-
rekte Anbindung des SUdteils per FuB- und Radweg Richtung Wes-
ten und damit dem angrenzenden Wohnprojekt Allmende
Wulfsdorf. Vom SUdteil fUhrt durch die landschaftliche Wildnis eine
Wegeverbindung zum Gewerbe.

52 ,Demeter — Hof"

Der Bereich des landwirtschaftlichen Anwesens ,Demeter — Hof"
wird grundsaizliich in seinem Bestand geschUfzt und erhdlt durch
die Ausweisung weiterer Baufldchen geringfigige und stddtebau-
lich verfretbare Erweiterungsmdglichkeiten. Durch die Errichtung
und Anlage verschiedenster Nebenbereiche (u.a. Kunden- und Be-
sucherstellpl@tze, Verkaufseinrichtung, Kréuter- und Nutzgéirten,
Kinderspieleinrichtungen, Freisitzmoglichkeiten, Grillplatz, Besucher-
und Kundentoiletten, efc. sowie weitere bauliche Erweiterungen 1Ur
die Viehhaltung, Lagergebdude, Schuppen etfc.) ist der Bereich
des landwirtschaftichen Beteriebes bereits Uberwiegend baulich
genutzt.

53 Bereiche der Bestandssicherung

Die sonstigen Bereiche werden ausschlieBlich in ihrem Bestand
festgeseizt. Dies befrifft insbesondere die gesamtfe Anlage des Gu-
tes Wulfsdorf mit einer Vielzahl von Kulturdenkmalen, die landwirt-
schaftlichen Nutzfléichen zwischen dem ,,Demefter — Hof" und dem
Hamburger Stadfttell Volksdorf und die weiteren FliGdchen fur die
Landwirtschaft sUdlich der Feuerwache sowie den Bereich ndrdlich
des Bornkampswegs und westlich des Quartiers , Ailmende" mit
den historischen Landarbeiterh&usern am Greelkamp.

Auch der Bereich ndrdlich des Yorhabens ,Wilde Rosen" (n&rdlich
des Bornkampswegs und &stlich des Wulfsdorfer Weges wird (auf
den ehemaligen Freilandversuchsfldchen des Instituts fOr Pflanzen-
zUchtung) als Ficiche fUr die Landwirtschaft festgeschrieben.
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6. Fachgutachten

FUr den Bereich des Vorhabens ,Wilde Rosen" — Konversion wurden
aufgrund der Neuentwicklung von gemischten Bauquartieren ver-
schiedene Fachgutachten in Auftrag gegeben, die die Vertrdg-
lichkeit der Gesamtentwicklung untersuchten und als Ergebnis
auch notwendige Auflagen im Sinne der Konflikfldsungen bezlg-
lich vorhandener Immissionen bzw. beziglich moglicher Bodenkon-
taminierungen aufzeigen.

6.1 Larmgutachten

Kurze Zusammentassung des Gutachtens von: BUro fUr Bauphysik,
Dipl.-Phys. Karsten Hochfeldt, Allensteiner Weg 92a, 24161 Alten-
holz, vom 16.04.2008:

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

In weiten Bereichen des Plangebietes werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005/1/1 eingehalten oder unterschritten. Uber-
schreitungen ergeben sich lediglich enflang des Bornkampswegs
und der Bahntrasse. Zum Schutz vor Bahnldrm wird akfiver L&rm-
schuiz vorgeschlagen. Er wird auf eine Mindesthohe von 1,4 m
Uber Geléinde festgesetzt. Damit ist gleichzeitig Sichtschutz auf die
vorbeifahrenden U-Bahnen gegeben. Um weitergehende Sichtein-
schrdnkungen zu vermeiden, wird auf die Festseizung von gréBeren
Hohen verzichtet. Entlang des Bomkampswegs ist aktiver Lérm-
schutz aus stédtebaulichen Gesichtspunkten nicht méglich, Der ak-
tive Lérmschutz bewirkt eine Pegelminderung von bis zu 3 dB(A). Es
verbleiben jedoch Uberschreitungen der Orienfierungswerte, insbe-
sondere in Hohe der Obergeschosse wahrend des Nachizeitrau-
mes. In Bereichen, wo Uberschreitungen der Orientierungswerte
auch mit dem genannten aktfiven Ldrmschutz nicht vermieden
werden kénnen, sind ergénzend passive SchallschutzmaBnahmen
einschlieBlich Liftungen fUr Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich.
FUr in den Larmpegelbereichen | und Il gelegene Aufenthaltsrtume
sind Festsetzungen entbehrlich, da die Anforderungen an den
Schallschutz bereits durch die Anforderungen an den Wérmeschutz
{EnEV) erfUllt werden.
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6.2 Bodengutachten

Kurze Zusammenfassung des Gutachtens von: BSD - Bodenschuiz-
dienst, Rehsenweg 75, 24148 Kiel, vom Oktober 2007.

Die folgenden Empfehlungen gelten unabh&ngig von der geplan-
fen Folgenuizung des GelGndes:

Es ist abschlieBend zu prifen, ob sich unter den fUnf vorgefunde-
nen Einflllsch&chten und TankverschlUssen noch die Mitte der 80er
Jahre stillgelegten Oltanks befinden. Solite dies der Fall sein, sind
die Tanks zu bergen. Sie stellen eine Quelle mdglicher Kontaminati-
on der B&den dar. Beim Bergungsvorgang ist zu kontrollieren, ob es
unter den Tanks zu Kontaminationen des Bodens durch Mineraldle
gekommen ist.

Ferner ist zu prifen, inwieweit die beiden sfillgelegten Kldranlagen
rickgebaut und die dazugehdrigen Gruben verfUllt wurden. Ist dies
nicht der Fall, sind die Gruben leer zu pumpen und zu verflllen.
Weiterhin ist zu klidren, was mit der noch in Betfrieb stehenden Kl&r-
anlage geschehen soll.

Beim Abbau der vorhandenen Bebauung ist so vorzugehen, dass
keine Schadstoffe wie z. B. Reste von Asbestplatten, RUcksténde
von Isolier-, D&mm- und Dichtungsstoffen sowie PCB- oder asbest-
faserhaltige Kitte aus den Gewdchsh&usern in die Boden gelan-
gen.
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Besonders beim Abbau der noch vorhandenen Heizungsanlagen,
des Notstromaggregates im Maschinenhaus, der Klimaschranke,
Autoklaven und sonstigen Laboreinrichtungen sowie beim RUck-
bau der Kldranlagen und des Schachts mit dem Benzinabscheider,
ebenso beim Abbruch der Heizungskeller und des Lagerbunkers fir
explosive Laborchemikalien ist auf bisher moglicherweise unent-
deckte Leckagen und sonstigen Verunreinigungen des Untergrun-
des zu achten.

Das Gleiche dilt fUr den RUckbau der Versiegelung. Es ist nicht aus-
zuschlieBen, dass unter den Asphali- und Betondecken bisher nicht
identifizierte Verunreinigungen der Bdden vorliegen.

Die zu ergreifenden MaBnahmen fiOr die Gewdéchshausstandorte
sind grundsdatzlich an der geplanten Folgenutzung zu orienfieren:

FUr sehr sensible Folgenutzungen wie dkologischer Anbau von Nah-
rungspflanzen in den bestehenden Gewdchshdusern oder Kinder-
spielplaizen und vergleichbar empfindliche Nutfzungen auf den
Standorten der Gewdchshduser reichen die Verdachtsmomente
fUr Schadstoffkonfaminationen durch Pestizid- und DUngerrick-
st&nde aus, um weitergehende Unfersuchungen nach den Vorga-
ben der BBodSchV zur ndheren Gefdhrdungsabschétzung des Wir-
kungspfades Boden - Nutzpflanze und des direkten Pfades Boden -
Mensch dringend zu empfehlen. Die Untersuchungen sollen kléren,
ob bezlglich einer méglichen Schadstoffkontamination Entwar-
nung gegeben werden kann, oder ob entsprechende MaBnah-
men einzuleiten sind, wie Dekontamination (Bodenaustausch), Si-
cherung (Abdeckung) oder Sperrung fir sensible Nutzungen.

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

FUr eine FortfUhrung der ZOchtung von Zierpflanzen in den Ge-
wachshdusern oder eine Bebauung bzw. Versiegelung der Ge-
wdchshausstandorte sind keine weiteren Untersuchungen zu emp-
fehlen.

Auch betretfend der Freilandversuchsfléichen sind die zu ergreifen-
den MaBnahmen an der vorgesehenen Folgenutzung zu orienfie-
ren:

FUr die sehr sensible Folgenutzung Kinderspielpl&ize und vergleich-
bar empfindliche Nutzungen auf den Freilandversuchsflachen sind
entweder von vornherein SicherungsmaBnahmen zur Verminde-
rung einer moglichen Schadstoffausbreitung (wie Befestigung der
BodenoberflGche z.B. durch Wegekies, dichte Bepflonzung mit
Schaffung einer dichten Grasnarbe) vorzusehen oder weiterge-
hende Untersuchungen einzuleiten.
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FUr die ebenfalls sehr sensible Folgenufzung Okologischer Anbau
von Nahrungspflanzen ist der Folgenuizer Uber die mogliche Vor-
belastung durch die Vornutzung zu informieren, damit er mégliche
MaBnahmen mit seinem Anbauverband klGren kann.

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

Die BOden sind fir eine dezentrale Versickerung von Nieder-
schlagswasser unter bodenphysikalischen Gesichfspunkten grund-
sdizlich als gut geeignet zu beurteilen, aufgrund der kleinrGumli-
chen Variabilitét der Substrate im zweiten Meter gibt es allerdings
orfliche Abweichungen, die differenziert zu beurteilen sind.

Insgesamt erdffnet sich der Planung von Versickerungsanlagen ei-
ne ganze Reihe moglicher Alternativen, mit denen verschiedene
okologische und gestalterische Aspekie gewichtet werden kon-
nen. FUr eine exakte Beurteilung der Bodeneignung und die kon-
krete Planung und Dimensionierung der Versickerungsfldchen 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. Doppeling-infiltrometer} durchzu-
fUhren. Auf Empfehlungen fOr weitergehende Untersuchungen im
Hinblick auf mogliche Vorbelastungen aus der Vornufzung wurde
bereits eingegangen.

FOr die Grindungsvorplanungen kann mit Ausnahme der direkt
bebauten Bereiche, der unterirdischen Oltanks und Kl&ranlagen
sowie der Trassen fUr Ver- und Enfsorgungsleitungen 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 mdé&chtigen
humosen Oberboden vorgefundenen Geschiebedecksande und
Geschiebesande sowie die im Untergrund siellenweise anstehen-
den Geschiebelehme sind als tragfahig einzustufen. In den Profilen
wurden bis zur Erfassungstiefe von 3,00 m unter GOK keine Weich-
schichten oder dhnliches festgestellt, die die Tragfahigkeit ein-
schréinken. Orfliche Abweichungen und tiefer liegende Stérungen,
die mit den Bohrungen nicht erfasst wurden und die die Tragfthig-
keit beeintréchtigen kénnen, sind nicht auszuschlieBen.

FOr 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 Grindung der geplanten Bauwerke kann erst nach weiteren
BaugrundaufschlUssen mit einer Tiefe von mindestens 6 m unter der
geplanten Bauwerksohle {nach DIN) innerhalb der zu bebauenden
Fldchen gemacht werden.
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Zur Wahrung des Grundsaizes eines schonenden und sparsamen
Umganges mit dem Boden und der weitestgehenden Vermeidung
von Beeintréchtigungen der natlrlichen Bodenfunktionen (gemd&B
BBodSchG §1), ist neben den genannten MaBnahmen zur Eingren-
zung der Vorbelastung bei der Bebauungsplanung und der Bau-
ausfGhrung u. a. folgendes zu empiehlen:

Der humose Oberboden sollte in den Baugebieten nicht ganzila-
chig, sondern nur in der Grundfiiche der geplanten Gebdude ab-
getragen werden. Dadurch bleibt der natlrliche Bodenaufbau im
Umfeld der Gebdude erhalten und die natirichen Bodenfunktio-
nen werden nicht wesentlich beeinfréchfigt.

Zur Verhinderung unndtiger Bodenverdichtungen sollte das Befah-
ren des Baugebietes besonders fUr schwere Baufahrzeuge nur auf
ausgewiesenen Wegen gestattet werden. Verdichtungen der Bo-
den fUhren zu einer erheblichen Einschrdnkung ihrer natlrlichen
Funktionen und ihrer Nutzungsfunktionen. Der Aspekt der Boden-
verdichitung ist besonders in den Bereichen, die fUr die Errichtung
der Versickerungsanlagen vorgesehen sind zu beachten.

Zur Vermeidung von Versiegelungen im Umfeld der Gebd&ude soll-
ten Zuwegungen und Stellflichen mittels durchldssig befestigter
Oberfléchen erstellt werden.

FOr Wohngebdude und Carports sollten besonders in exponierten
Lagen Dachbegrinungen vorgesehen werden, um u. . die Filter-
und Pufferfunktion sowie die Lebensraumfunkfion der durch die
Belbauung verloren gegangenen B&den zumindest zum Teil zu er-
setzen.

Die geplanten Enfsiegelungen und die dezenfrale Versickerung
von Niederschlagswasser sowie der Verzicht auf Unterkellerungen
sind unter Bodenschutzaspekten zu beflrworten.

6.3 Verkehrsgutachten

Kurze Zusammenfassung des Gutachtens von: Urbanus GbR, An
der Untertrave 81-83, 23552 LUbeck, vom 19.05.2008.

Mit Umsetzung des Vorhabens \Wilde Rosen® wird sich zwar eine
Zunahme des KFZ-Verkehrs einstellen, die sich aber in einem mode-
raten Rahmen bewegt. GegenlUber der aktuellen Situation wird
sich auf dem Bornkampsweg eine Zunahme der Yerkehrsbelegung
von maximal 22% ergeben, wobei aber nur rund 2/3 der Zunahme
auf die neuen Nutzungen zurlckzufUhren sind.

Selbst unter BerUcksichtigung einer allgemeinen Verkehrszunahme
werden die Leistungs- und Vertrdglichkeitsgrenzen im Bornkamps-
weg bel Weitem nicht erreicht. Insofern ist von der Kiz- Aufkom-
mensentwicklung her das Yorhaben als unkritisch einzustufen.

Das stédtebauliche Entwicklungsprojekt |, “Wilde Rosen” ist mit den
vorgesehenen Nufzungen aus verkehrlicher Sicht insgesamt als un-
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kritisch einzustufen. Selbst bel Annahme eines erhdhten Kfz-Anteils
fUr die neuen Nutzungen und einer ungUnstigen verkehrlichen Ge-
samtentwicklung bewegt sich das Neuverkehrs - Aufkommen und
die kinffige Verkehrsbelegung des Bornkampsweg in einer Gré-
Benordnung, die weder nennenswerte Auswirkungen auf die stro-
Benrdumliche Vertréiglichkeit noch auf die Verkehrsabwicklung im
Bornkampsweg haben wird. In Bezug auf die VerkehrsfOhrung und
StraBenraumgestaliung ergeben sich aus den neuen Nutzungen al-
lein keine akuten Handlungserfordernisse. Die geplanten Nufzun-
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 Verkehrsgestaliung den
neuen bzw. Uber die letzten Jahre verGnderten Nufzungen anzu-
passen. Insbesondere geht es hier um

e eine Aufwertung der Anbindung im Radverkehr und im &ffentli-
chen Busverkehr,

e eine wirksame Verkehrsberuhigung des StraBenabschnittes im
Bereich der Bebauung und

e langfristig eine bessere verkehrs - stdtebauliche Integration des
StraBenraumes.

Eine Offnung des Wulfsdorfer Weges fur den Kfz-Verkehr wirde die
Verkehrsanbindung bzw. verkehrliche Erreichbarkeit nur unwesent-
lich verbessern, demgegeniber aber zu Verkehrsverlagerungen
und zus&izlichen Kfz-Belastungen nicht nur fir den Bornkampsweg,
sondern auch fUr den nordéstlichen 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-
samfistéidtischer ais auch aus kleinrGumiger Sicht kontraproduktiv
wire. 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 Bevélkerungsgruppen (z.B. Schulkinder) profitie-
ren.

Eine wirksame Verkehrsberuhigung I&sst sich mit verkehrsorganisa-
torischen MaBnahmen (hier im Wesentlichen Geschwindigkeifsbe-
schréinkung) nur erreichen, wenn diese mit einer hdufigen Kontrolle
verbunden sind (z.B. stationdre Blitzgerdte). Es wird daher empfoh-
len, das Tempo-30-Limit mit baulichen MaBnahmen zu kombinie-
ren, um die Verkehrsberuhigung mitf stddtebaulichen Akzenten den
Verkehrsteilnehmern besser ,zu vermitteln”. Da eine komplette
Umgestaltung des StraBenraums aus Zeit- und Kostengrinden allen-
falls langfristig umsetzoar ist, wird empfohlen, punktuelle Aufpilaste-
rungen, die Uberfiihrung der Busbucht in ein Buskap und ggfs. den
Bau eines Minikreisels am Knoten Wulfsdorfer Weg als MaBnahmen
vorzuziehen. FUr ein integriertes Stufenkonzept ist aber dennoch er-
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forderlich, eine Uberplanung des gesamten Bornkampswegs zwi-
schen Hamburger StraBe und Stadtgrenze kurzfristig vorzunehmen,

Auch wenn es verkehrsrechilich schwer durchsetzbar sein dirfte,
soliten zudem Uberlegungen zur Ausdehnung der Geschwindig-
keitsbeschrénkung {Tempc 30) auf den gesamten Bornkampsweg
weiterverfolgt werden, da sich ein homogener Fahrtablauf auf das
Geschwindigkeitsprofil, aber auch in Bezug auf die Schadstoff- und
L&rmbelastungen positiv auswirkt.

/.  Begrundung der Darstellungen

/ bl [ | 1 =%

7.1 Art der baulichen Nufzung

Aufgrund der stadftebaulichen Zielsetzungen werden fUr die vorge-
sehenen Baugebiete des Vorhabens ,Wilde Rosen” und fur die
sonsfigen bestehenden Baugebiete im Plangeltungsbereich ge-
mischte BauflGchen vorgesehen. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung wird dann der Bereich ,Wilde Rosen" gemdf der
st@dtebaulichen Nutzungskonzeption als zonierte und differenzierte
Mischgebiete, die sonstigen Bauifltichen als zonierte und differen-
zierte Dorfgebiete festgesetzt.

7.2 Darstellungen in den Bestandsbereichen

Entsprechend der Bestandssituation wurde der Standort und das
Grundstick der Feuerwehr Wulfsdorf im Kreuzungsbereich des
Bormkampswegs und Wulfsdorfer Weges als Fidche fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr dargestell.

Auch die ,,Gemeindeverbindungsstrase” Bornkampsweg wurde
entsprechend der Bestandssituation als StraBenverkehrsflche fest-
gelegt. Die weiteren bestehenden Wege sind nur von untergeord-
neter Bedeutung und werden hier nicht berlcksichtigt. Eine Viel-
zahl von Uberdrilichen FuB- und Fahrradwegen wurde nachrichtlich
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dargestellt, da der Gesamtbereich auch fUr Freizeit und Tourismus-
funktionen Uber Ahrensburg hinaus bedeutsam ist,

Weite Bereiche des Plangeltungsbereichs werden entsprechend
der aktuellen und zukUnffigen Nutzung als Fl&chen fUr die Landwirt-
schaft. Vergleichbares gilt fir die Darstellung der bestehenden
Teichanlagen als Wasserflachen.

7.3 Grinfl&chen

Der gesamte Geltungsbereich ist durch viele Frei- und GrinflGchen
geprdgt. Im Bereich des Vorhabens ,Wilde Rosen" wurden gemdB
der sté&dtebaulichen Konzepfion verschiedene Grinfldchen darge-
stelit. Insbesondere im sUdlichen Bereich kommt dabei dem aus-
gewiesenen Quartierspark und dem sUdlich anschlieBenden Be-
reich des Garten- und Weidelandes auch eine stadtebaulich -
raumlich — nutzungsmdéBige Funkfion fir das gesamie neue Quar-
fier zu. Die den sUdlichen Abschluss bildende Grinfldche soll eine
weitere bauliche Entwicklung nach SUden verhindern. Der beste-
hende Botanische Garten sowie die grine Freifldche zwischen
,Demeter — Hof" und Bornkampsweg (&stlich der Betriebszufahrt)
wurden dem Bestand entsprechend ebenfalls als Grinfléiche fest-
geseftzt.

7.4 sonsfige Darstellungen

Im Bereich ,,\Wilde Rosen" ist ein eigenes Heizkraftwerk vorgesehen.
Der Standort wurde entsprechend als FiGiche fUr Versorgungsanla-
ge mit der Zweckbestimmung Fernwarme ausgewiesen.

Alle Kulturdenkmale sind in der Anderung des Fléchennutzungs-
plans nachrichtlich Ubernommen worden. Insbesondere gilt das fOr
das Gutshaus des Gutes Wulfsdorf (Haus der Natur , Jordsand"), die
historische Gutsparkanlage mit den Teichen, das Technikgebdude
mit Wasserturm, das Maschinistenwohnhaus, das Wohnhaus Born-
kampsweg 37 mit dem Teich, das ehemdlige Kutscherhaus
Wulfsdorfer Weg 226 sowie das Ehrenmal beider Wellkriege am
Wulfsdorfer Weg. Der bauliche Bereich am Greelkamp wurde auf-
grund seiner historischen Bedeutung als Erhaltungsbereich festge-
legt.

7.5 GrUnordnung

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichts wurden grinord-
nerische Darstellungen in die Anderung des Fléichennutzungsplans
Ubernommen. Dazu zéhlt insbesondere die nachrichtiche Uber-
nahme des bestehenden Biotops (kleiner Teich) sUdwestlich der
Feuerwache. Weitergehende Aussagen hierzu sind im Umweltbe-
richt nachzulesen.
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8. Umweltbericht

Siehe Umweltbericht zur 34. Anderung des Fléchennutzungsplans
(ist noch als Einzeldokument den Unterlagen beigeflgi). Nach Be-
teiligung der Tréger &ffentflicher Belange und nach Ende der 2. &f-
fentlichen Auslegung wird der Umweltbericht in die Begrindung als
»gesonderter Teil" Ubernommen und integriert.
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