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Stadt Ahrensburg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 90

1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Umwelt-, Bau- und Planungsausschuss der Stadt Ahrensburg hat am 19.09.2007 beschlossen, flr
den Bereich zwischen Hermann-Lons-StralRe, Immanuel-Kant-StraRe, Gerhart-Hauptmann-Stral3e und
StormarnstralRe den Bebauungsplan Nr. 90 aufzustellen.

Im April 2008 wurde zur Kléarung der planerischen Rahmenbedingungen und Herausbildung stéadtebau-
licher Leitideen die Erarbeitung eines Rahmenplanes zum Quartiersumbau Reeshoop durch die Stadt
Ahrensburg in Auftrag gegeben. Dessen Inhalte und Ergebnisse bilden eine wesentliche Planungs-
grundlage fir den Bebauungsplan Nr. 90. Der Rahmenplan umfasst allerdings nicht das gesamte Pla-
nungsgebiet des Bebauungsplanes, sondern konzentriert sich auf das Wohngebiet zwischen der Stor-
marnstral3e, Hermann-Léns-StralRe sowie der beidseitigen Bebauung an der Immanuel-Kant-Stral3e
und Gerhart-Hauptmann-Stra3e. Ziel des Rahmenplanes ist es, dort einen stufenweisen Umbau des
Wohnquartiers durch Neubau und Ersatz der vorhandenen Bausubstanz zu erreichen. Innerhalb die-
ses Prozesses zum Stadtumbau soll auch die Zahl der Wohneinheiten von ca. 960 auf ca. 1100 erhdht
werden, weil der Standort heute in Relation zur Zentralitdt im Ahrensburger Stadtgeflige eine ver-
gleichsweise geringe Bebauungsdichte aufweist.

Der Rahmenplan zeigt ein Bebauungskonzept in mehreren zeitlich gestaffelten Baustufen auf, um
einen maoglichst sozialvertraglichen Ersatz der Bausubstanz zu erreichen. Das Gebiet entspricht nach
heutigen MaRRstdben nicht mehr den Anforderungen, die an eine zeitgemalie Wohnnutzung gestellt
werden. Eine ineffiziente Energieverwertung, ungeordnete Grinraume und zu kleine Wohnungszu-
schnitte machen eine Neuordnung des Gebietes notwendig. Ebenso benétigen groRe Teile des Gebie-
tes eine verbesserte Zuordnung der Gebaude mit den umgebenden Griinraumen.

Fur die Randbereiche des Plangebietes gilt es, langfristig den Bestand zu sichern und eine geordnete
Nachverdichtung in einem stadtebaulich vertretbaren Umfang zu ermdglichen. Dies gilt im Besonderen
fur die stadtebaulichen Situationen am Reeshoop, da sich dieser Stral3enzug zu einem belebten und
verkehrsreichen Stadteingang entwickelt hat. Hier soll auch eine stadtvertragliche Verdichtung ermog-
licht werden, die aufgrund der Nahe zum Stadtzentrum Ahrensburg stadtebaulich angemessen ist.

Ziel und Zweck der Planung ist es vorrangig, eine Neuordnung des inneren Gebietes zu erreichen und
die geplanten Abriss- sowie die Neubaumafnahmen planungsrechtlich zu erméglichen. Darlber hin-
aus soll die langfristige Sicherung von offentlichen Wander- und Gehwegen durch das Gebiet sowie
insgesamt eine Optimierung des ruhenden Verkehrs erreicht werden.

Insgesamt stehen die Ziele des §1a (2) BauGB im Vordergrund:

.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundséatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs.
7 in der Abwagung zu berticksichtigen.”

Dem Planungsziel Innen- vor Auf3enentwicklung wird hier Vorrang eingerdumt, weil der Standort durch
seine hohe Zentralitt in der Ahrensburger Stadtstruktur eine gute infrastrukturelle Ausstattung auf-
weist. Der Bahnhof sowie die Einkaufmdglichkeiten und Kulturangebote der Ahrensburger Innenstadt
sind zur Fuld oder per Rad erreichbar, so dass eine Nachverdichtung im baulichen Bestand auch einen
Beitrag fur eine umweltfreundliche Mobilitat in der Stadt Ahrensburg leisten kann.
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Stadt Ahrensburg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 90

2 Lage und Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa 1 km nérdlich des Ahrensburger Zentrums und des Bahnhofes. Damit gehort
das Planungsgebiet zum unmittelbaren Einzugsbereich der Ahrensburger Innenstadt und Gbernimmt
eine zentrale Rolle fur eine innenstadtnahe Wohnfunktion.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Friedensallee (Flurstiick 21), den Muhlenredder (Flurstick 107) und die Flur-
stucke 108, 219 und 211;

Im Osten durch den Stral3enzug Reeshoop (Flurstiick 1 und 121);

Im Siiden durch die Fritz-Reuter-Straf3e (Flurstiick 110) und den StralRenzug Bei der Doppelei-
che (Flursttick 2);

Im Westen durch die StormarnstralRe (Flurstiick 22 und 1).

3 Bestandsituation

3.1 Gebaude und Nutzungsbestand

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Ahrensburger Innenstadt und zum Bahnhof. Die vor-
herrschende Gebaudestruktur im Inneren und am Westrand des Plangebietes besteht aus 2- bis 4-
geschossigen Zeilenbauten aus den 50er und 70er Jahren mit vorwiegend nicht ausgebauten Sattel-
dachern. Die Zeilenbebauungen orientieren sich im Osten an den StraBenraumen, im Westen dagegen
besteht keine klare Zuordnung zwischen Gebauden, ErschlieBungsstralen und Grunflachen. Am sud-
lichen und dstlichen Plangebietsrand herrscht vorwiegend eine kleinteilige Bebauungsstruktur aus
Einfamilienhdusern vor. Unterbrochen wird diese Struktur im Siid-Osten durch drei gro3ere Wohn-
blocks und ein Gebaude mit Biuronutzung. Am nord-westlichen Planungsrand bestehen vier 8-
geschossige Punkthduser und am nord-6stlichen Planungsrand liegen Zeilenhduser mit einer Senk-
rechtstellung zur Stralenkante. Dazwischen liegt ein groBes Areal bestehend aus der Kreisberufs-
schule mit angrenzender Sporthalle.

Die umliegende Bebauung rund um das Plangebiet besteht im Norden und Siiden gréf3tenteils aus
einer kleinteiligen Bebauungsstruktur mit Einfamilienhausern. Im Norden befindet sich eine Kleingar-
tensiedlung. Im Westen grenzen vier Zeilenbauten an das Planungsgebiet sowie eine Flache mit ei-
nem Regenriickhaltebecken. Das Planungsgebiet sowie seine nordlichen, westlichen und stdlichen
Grenzen weisen den Charakter eines Gebietes auf, das vorwiegend zum Wohnen gedacht ist.

Ostlich des Reeshoop befinden sich ein Klinikum, eine Schule, vereinzelte Zeilenbauten sowie im
Nord-Osten ein gréReres Mischgebiet.

Die StraRenverkehrsflachen dienen Uberwiegend der ErschlieBung der Wohnbebauungen. Die Her-
mann-Lons-Stralle und die Stormarnstrafle dienen daneben noch als Zubringer fiir die Kreisberufs-
schule, die ebenfalls vom Busverkehr genutzt werden. Der StraRenzug Reeshoop hat als klassifizierte
LandesstralRe (L 225) eine iberortliche Zubringerfunktion zur Ahrensburger Innenstadt. Daher ist hier
ein erhdhtes Verkehrsaufkommen vorhanden.

In den bestehenden ErschlieBungsstraBen befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen. Dartber
hinaus befinden sich Schmutzwassersiele im Planungsgebiet unterhalb von bestehenden FuRwege-
verbindungen (Flurstliicke 61, 147, 152 und 160).

3.2 Naturraumliche Einordnung

Die Stadt Ahrensburg liegt im Naturraum der Grol3einheit ,Schleswig-Holsteinische Geest”. Der gréi3te
Teil des Ahrensburger Stadtgebietes wird vom engeren Naturraum ,Hamburger Ring” eingenommen.
Der Charakter der Landschatft ist stark anthropogen gepréagt.

Der Geltungsbereich befindet sich inmitten des Siedlungsbereichs der Stadt Ahrensburg.
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3.3 Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet stellt ein innenstadtnahes Wohngebiet dar, welches gekennzeichnet ist durch
Geschosswohnungsbau aus den 50-70er Jahren mit einem vergleichsweise hohen Anteil an Grunfla-
chen. Der das Bild des Quartiers pragende dichte Bestand an Baumen bewirkt nur eine geringe
Raumbildung und flhrt stellenweise zu deutlichen Belichtungsbeeintréachtigungen der Wohnungen.

Fur die Bewohner von hoher Attraktivitat ist die parkartige ,Griine Mitte* des Plangebietes mit dem
zentral gelegenen Spielplatz und dem benachbarten Bolzplatz.

Der Ostteil des Gebietes weist private, halbprivate und 6ffentlichen Flachen und Funktionen auf. Hier
sind zahlreiche Bereiche und Nischen (Mietergérten, Sitzplatze, Beete) vorhanden.

Im Suden und Westen wird das Gebiet durch eine Einfamilienhausbebauung mit umgebenden Ziergar-
ten gerahmt.

4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ahrensburg vom 09.02.1974 ist das Planungsgebiet
Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Im Nordwesten befindet sich eine Gemeinbedarfsdarstel-
lung mit der Zweckbestimmung Schule und daran angrenzend eine Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Sportplatz. In der zentralen Wohnbauflache ist darliber hinaus ein Spielplatz eingetragen. Mit
diesen Darstellungen entspricht der Flachennutzungsplan den Ausweisungen des Bebauungsplans
Nr. 90.

4.2 Darstellungen des Landschaftsplanes

Der Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg von 1992 zeigt fur das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 90
Uberwiegend Wohn- und Mischbauflachen dar. AuRerdem werden im Gebiet zwei kleinere Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt. Jeweils in Nord-Sud bzw. in Ost-West-Richtung ist
ein Wanderweg durch das Gebiet gezeichnet. Somit entspricht der Bebauungsplan Nr. 90 weitestge-
hend den Darstellungen des Landschaftsplanes.

4.3 Darstellungen im Rahmenplan Quartiersumbau Reeshoop

Der stadtebauliche Rahmenplan zum Quartiersumbau Reeshoop vom November 2008 umfasst das
Wohngebiet zwischen der Stormarnstral3e, Hermann-Lons-Stral3e sowie der beidseitigen Bebauung an
der Immanuel-Kant-Strafl3e und Gerhart-Hauptmann-Stral3e.

Der Osten des Rahmenplangebietes soll aufgrund seiner Zentralitat und Innenstadtnéhe zukinftig eine
hohere Dichte aufweisen als die spater umzubauenden westlichen Teile. Mit viergeschossigen Gebau-
den westlich der Immanuel-Kant-Stral3e soll ein neuer stédtebaulicher Schwerpunkt innerhalb des
Quartiers geschaffen werden, wahrend der Westen des Plangebietes etwas weniger dicht bebaut wer-
den soll.

Schwerpunkt des Freiraumkonzeptes ist die Starkung der ,Grinen Mitte" des Plangebietes und deren
funktionale Vernetzung mit anderen Flachen des Gebietes sowie mit dem FuR3- und Wanderwegesys-
tem der Stadt Ahrensburg. In dieses Freiraumnetz werden auch die notwendigen Spiel- und Aufent-
haltsméglichkeiten integriert.

Das in den Rahmenplan integrierte Bauphasenkonzept ist so ausgelegt, dass allen vom Stadtumbau
betroffenen Bewohnern Ersatzwohnungen innerhalb des Plangebietes angeboten werden, um die ins-
besondere fur die altere Generation wichtigen nachbarschaftlichen Zusammenhéange aufrecht erhalten
zu kénnen.
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4.4 Larm

Im Juni 2010 wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Dabei wurden zu folgenden The-
men geklart, ob Larmschutzmalnahmen erforderlich sind:

e Schutz des Plangebietes vor StralRen- und Schienenverkehrslarm,

e Schutz der vorhandenen benachbarten Bebauung aufRerhalb des Plangebietes vor B-Plan in-
duzierten Zusatzverkehr,

e Schutz des Plangebiets vor den Emissionen der Stellplatzanlage stidwestlich der Kreisberufs-
schule bzw. nordwestlich Herman-Ldns-Stral3e,

e Schutz des Plangebietes vor Gewerbelarm des Einzelhandelsbetriebes und der Tankstelle
nordlich der Einmindung Reeshoop / Herman-Ldns-StralRe

Die Ergebnisse und Festsetzungen zum Larmschutz sind im Einzelnen in Kap. 6.10 erlautert.

4.5 Baugrund / Versickerungsfahigkeit

Im Oktober / November 2009 wurden im Plangebiet 30 Sondierungsbohrungen bis 10 m Tiefe durch-
gefihrt. Die Mutterbodenstarke betragt ca. 0,40 m. Unterlagert werden die Mutterbéden durch wech-
selhafte Schichten aus Feinsanden, Mittelsanden, kiesige Mittel- bis Grobsande sowie Lehm- und
Mergelschichten. Lediglich bei zwei Bohrungen wurden aufgrund dort vorhandener bindiger Boden-
schichten und aufgestautem Niederschlagen Schichtenwasser festgestellt. Alle anderen Sondierungen
wiesen bis 10 m Tiefe keine bestdndigen Schichtenwasser- oder Grundwasserhorizonte auf.
Eine Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Regenwassers ist im Bereich der trocke-
nen Sande gut bis sehr gut mdglich. Auf den Flachen der Lehm- und Mergelbdden ist dies mit Hilfe von
erganzenden Versickerungseinrichtungen (Rigolen, Sickerschachte, Drainagekies etc.) grundsatzlich
auch maglich.

4.6 Altlasten / Bodenschadstoffe

Auf den im Plangebiet gemaf Altlastenkataster des Kreises Stormarn erkannten Altlastenverdachtsfla-
chen Reeshoop 31 (Eigenverbrauchstankstelle, Fahrzeugwerkstatt), Reeshoop 43 (Tischlerei, Appara-
tebau) sowie auf den sog. ,Nicht bewertbaren Flachen* Immanuel-Kant-Stral3e 32 (vermutete Lackiere-
rei) und Immanuel-Kant-Strae 61 (vermutete Chemische Reinigung) wurden bei Sondierungsbohrun-
gen im November 2009 keine Auffalligkeiten hinsichtlich Olen, Fetten, Schmiermitteln, Diesel, Benzin
0.a. vorgefunden.

Nach einer historischen Recherche im Juli 2010 konnten fir die Grundstiicke Reeshoop 43, Reeshoop
31 sowie Immanuel-Kant-Strale 61 das Vorhandensein von relevanten Bodenbelastungen und ggf.
Grundwasserverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden.

Im Juni 2011 wurden fur die drei Grundstliicke Reeshoop 43, Reeshoop 31 und Immanuel-Kant-StralRe
61 orientierende Untergrunderkundungen beziglich Boden und Bodenluft durchgefiihrt, um planungs-
relevante Schadstoffbelastungen beurteilen zu kdnnen. Auf Basis der vorliegenden Untersuchungser-
gebnisse sind keine Gefahrdungen der menschlichen Gesundheit und des Grundwassers zu befirch-
ten. Auf den Grundstiicken Reeshoop 31 und 43 ist mit Mehrkosten fir die Entsorgung von Aushubma-
terial durch Boden mit erhéhten Schadstoffgehalten zu rechnen.

Die Bodenverfillungen im Kellerbereich der vorhandenen Wohngeb&ude weisen nur geringe Verunrei-
nigungen auf (LAGA Z.1.1 ggf. auch Z.1.2).

Die Asphaltdecken der Immanuel-Kant-Strae, Pommernweg und Hermann-L&ns-Stral3e sind bei Auf-
riss der StralRen und Neubau wieder verwendbar. Auch die Asphaltierung der Gerhard-Hauptmann-
Stral3e ist grundsatzlich wieder verwertbar, obwohl leicht erhéhte PAK-Werte gefunden wurden. Der
Asphalt des Ostpreu3enweges ist aufgrund seiner sehr hohen PAK-Werte nicht zum Widerverwenden
geeignet und damit fachgerecht zu entsorgen. Bei Aufbruch der StralRe ist durch 6rtliche Kontrollen zu
prufen, in welchem Umfang die Deckschicht belastet ist.
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5 Umweltbericht

5.1 Einleitung

Gem. § 2 (4) BauGB ist fur den Bebauungsplan Nr. 90 der Stadt Ahrensburg fiir die Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Zur planerischen Steuerung und zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten und griinordnerisch
vertraglichen Entwicklung, beabsichtigt die Stadt Ahrensburg den Bebauungsplan Nr. 90 aufzustellen.
Die diesbeziglichen Aufstellungsbeschliisse haben der Bau- und Planungsausschuss sowie der Um-
weltausschuss am 14.01.2009 und die Stadtverordnetenversammlung am 02.02.2009 gefasst.

Es werden im Wesentlichen folgende Festsetzungen getroffen
- Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4; Anzahl der Vollgeschosse 11-VIII)
- Flachen fur Gemeinbedarf (Schule, Sporthalle, soziale Zwecke)
- Verkehrsflachen
+ StralBenverkehrsflachen
* Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich
- Grunflachen
« Offentliche Griinflachen (Parkanlagen)
» Private Griunflachen (Spielplatz, Jugendtreff)
- Erhalt und Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
* zu pflanzende Baume
* zu erhaltende Baume
- Sonstige Festsetzungen:
* Flachen fur Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen (Stellplatze, Tiefgaragen)

e Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit, Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsbetriebe)

Fur die Umsetzung (abschnittsweise Neubebauung der Baufelder 1-11) wird ein Zeitraum von ca. 20
Jahren in Ansatz gebracht.

5.1.1.1 Wirkfaktoren
Mogliche umweltbezogene Auswirkungen sind durch folgende Wirkfaktoren gegeben:

Anlagebedingte Wirkfaktoren

Der wesentliche Wirkfaktor des Plans ist die mit der baulichen Verdichtung verbundene Uber das bis-
herige Mal3 hinausgehende Versiegelung/Uberbauung. Einen Uberblick tber das MaR gibt nachfol-
gende Tabelle:

Tab. 1: Angaben zur Flacheninanspruchnahme und Versiegelung

Festsetzung Flachengréile zus. Versiegelung [ha)
[ha]

Allgemeines Wohngebiet 21,94 8,54

Flachen fir Gemeinbedarf 2,60 -

Verkehrsflachen 3,96 0,39

Grunflachen o6ffentlich 0,91 -

Grunflachen privat 0,34 -

Gesamt B-Plan-Gebiet 29,74 8,93

PPL - Architektur und Stadtplanung GmbH 8
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Die Umstrukturierung des Gebietes ist zudem mit einer Verlagerung von Gebauden in bisher unversie-
gelte z.T. baumbestandene Bereiche verbunden. Au3erdem ist eine Veranderung in der Geschossig-
keit der Gebdude vorgesehen. In dem Bereich beidseitig der Immanuel-Kant-Stral3e, der heute von
zweigeschossigen Gebduden bestimmt wird, werden kiinftig Gberwiegend viergeschossige Gebaude
zulassig sein.

Auf dem Baufeld 12 E (Flache fur Gemeinbedarf) sind Anlagen zur Energieerzeugung allgemein zulas-
sig. Es ist vorgesehen, im Kellergeschoss des Baufeldes 12 E ein Blockheizkraftwerk (BHKW) zu er-
richten und zu betreiben. Nach einer Schornsteinhbhenberechnung des TUV-Nord ergibt sich eine
erforderliche Schornsteinhéhe von 26 m Uber Geldnde. Damit sind Veranderungen des Ortsbildes
verbunden.

Baubedingte Wirkfaktoren

Waéhrend der Bauzeit werden zeitweilige Flacheninanspruchnahmen utber die anlagebedingt bean-
spruchten Flachen hinaus erfolgen. Angaben zum Flachenumfang sind auf der Ebene der Bauleitpla-
nung nicht moéglich.

Waéhrend der Bauphasen kommt es voraussichtlich zu zuséatzlichen Larm- und Schadstoffemissionen
(Abgase, Staube) durch die Bauabwicklung und den Baustellenverkehr. Eine Quantifizierung ist nicht
maglich.

Betriebsbedingte Wirkungen

Infolge der vermehrten Uberbauung und Versiegelung fallt zuséatzliches Oberflachenwasser an.

Die héhere Bebauungsdichte fiihrt voraussichtlich zu einer héheren Bevdlkerungsdichte und in Folge
auch zu einem geringfiigig héheren Verkehrsaufkommen.

5.1.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung

5.1.2.1 Fachgesetze

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die Be-
lange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriick-
sichtigen. § 1 a Abs. 2 BauGB enthélt ergédnzend die Bodenschutzklausel, die den flachensparenden
Umgang mit Grund und Boden verlangt. Die Grundsétze werden in der Abwagung berlcksichtigt.

Die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit den 88 13 bis 18 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) wird beachtet.

Weiterhin sind gem. Satzung zum Schutz der Baume in der Stadt Ahrensburg in der Fassung vom
01.10.2003 Baume (aufRer Kern- und Steinobstbdumen, Birken, Pappeln, Larchen, Tannen und Fich-
ten) mit einem Stammdurchmesser von 25 cm und mehr bzw. einem Stammumfang von 78,5 cm und
mehr (gemessen in einer Hohe von 130 cm lber dem Erdboden) geschiitzt. Von den Verboten sind auf
Antrag Ausnahmen zulassig. Bei einer zulassigen Ausnahme sind Ersatzpflanzung bzw. Ersatzzahlun-
gen zu leisten.

5.1.2.2 Fachplane

Fur den Geltungsbereich werden im Landschaftsprogramm sowie auch im Landschaftsrahmenplan
keine spezifischen Planaussagen gemacht.

Der Landschaftsplan Ahrensburg stellt die Flachen in ihrem Bestand als Siedlungsflache, Schule, Spiel-
platze und Wegeverbindung dar. Im Nord-Westen ist eine geplante Grinflache dargestellt (zwischenzeit-
lich realisiert).

5.1.2.3 Anforderungen an den Bebauungsplan zum Schutz des Menschen

Nach § 1 (5) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden Fall ist dies der Schutz empfindlicher Nutzungen (Wohnnutzung) im Plangebiet vor
Verkehrslarm / Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005/1. Dies findet Berucksichtigung durch
Festsetzung von Flachen mit Nutzungsbeschrankungen gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sowie Fest-
setzungen im Sinne technischer Auflagen (erforderliche Luftschallddmmung der Auf3enbauteile,
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schallgedampfte Luftungseinrichtungen) auf Basis der in der La&rmuntersuchung ermittelten Larmpe-
gelbereiche gemaf DIN 4109.

Weiterhin ist der Schutz der vorhandenen Bebauung auf3erhalb des Plangebietes durch B-Plan indu-
zierten Zusatzverkehr und Schallreflexionen durch neue Baukdrper zu gewéhrleisten. Im Ergebnis der
Untersuchungen durch LAIRM Consult (2010) ist davon auszugehen, dass eine wahrnehmbare Ver-
schlechterung der Belastung aus StraRenverkehr an der vorhandenen, benachbarten Bebauung au-
RBerhalb des Plangebietes nach Umsetzung des Planvorhabens (B-Plan Nr. 90) nicht zu erwarten ist.

Durch die Gerauschemissionen des Stellplatzes und der Zu- und Abfahrten zum Stellplatz stidwestlich
der Kreisberufsschule nordwestlich Herman-Lons-Stralle werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an der geplanten Baugren-
zen des B-Plan Nr. 90 eingehalten. Festsetzungen fiir LarmschutzmalBnahmen sind nicht erforderlich.

Durch die Gerduschemissionen des den neuen Netto-Markt ndrdlich der Einmindung Reeshoop /
Herman-LOns-StraRe werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an den geplanten Baugrenzen des B-Plan Nr. 90 eingehalten.
Festsetzungen fur Larmschutzmalinahmen sind nicht erforderlich.

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.2.1 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung
der Planung

Die Prognose erfolgt auf Basis der Bestandserhebung und den untersuchungsraumbezogenen Aussa-
gen der Raum- und Landschaftsplanung.

Fur den Geltungsbereich ist auch ohne die Realisierung des Vorhabens mit keinen naturschutzfachlich
relevanten Entwicklungen im Sinne einer Verbesserung natur- und landschaftshaushaltlicher Funktio-
nen zu rechnen.

Es ist eine bauliche Entwicklung durch einzelne Neubauten - insbesondere bei Abgang vorhandener
Gebaude - und Verdichtung moglich, dessen Zulassigkeit sich nach § 34 BauGB richtet.

5.2.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der
Planung, MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

5.2.2.1 Mensch, einschlie3lich menschlicher Gesundheit

Bestand und Bewertung

Wohnen

Der Geltungsbereich wird Gberwiegend durch Wohnbauflachen eingenommen. Im zentralen Bereich
handelt es sich um 2- bis 4-geschossige Zeilenbauten. Der altere gstliche Teil des Plangebietes weist
eine Uberwiegend stralR3enparallele Bebauung auf. Im Nordwesten sind achtgeschossige Gebéude
gelegen.

Die grofRen parkartigen Flachen im Westteil des Gebietes weisen wegen ihrer maiigen Ausstattung
mit Infrastruktur- und Nutzungsangeboten eine relativ geringe Aufenthaltsqualitat auf. Die Griin- und
Wegeachsen haben vorwiegend eine Durchquerungs- und Verbindungsfunktion. Der das Bild des
Quartiers pragende dichte Bestand an Baumen bewirkt jedoch nur eine geringe Raumbildung und fihrt
stellenweise zu deutlichen Belichtungsbeeintrachtigungen der Wohnungen. Identitat stiftend und fur die
Bewohner von hoher Attraktivitat ist die parkartige ,,Griine Mitte* des Plangebietes mit dem zentral
gelegenen, gut ausgestatteten Spielplatz und dem benachbarten Bolzplatz. Der Ostteil des Gebietes
weist eine gute Differenzierung von privaten, halbprivaten und 6ffentlichen Flachen und Funktionen
auf. Hier sind zahlreiche Bereiche und Nischen (Mietergarten, Sitzpléatze, Beete) vorhanden, die die
Identifikation der Bewohner mit ihnrem Wohnumfeld erkennen lassen. Das Gebiet ist gut Gber FulRwege
an andere Bereiche der Stadt angebunden (u.a. Wanderweg ,Grauer Esel®).

Im Sitden und Osten sind Einfamilienhauser mit zugeordneten Garten gelegen.

Generell weisen die Siedlungsbereiche eine hohe Bedeutung (Hauptaufenthalts- und Wohnort des
Menschen, Reproduktionsbereich) fiir die Wohn- und Wohnumfeldfunktion auf.
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Erholung

Eine Funktion fur die landschaftsbezogene Erholung besitzt der Geltungsbereich aufgrund der inner-
stadtischen Lage nicht.

Auswirkungen

Mit dem B-Plan Nr. 90 ist im Wesentlichen eine Neustrukturierung und Verdichtung im zentralen Be-
reich vorgesehen. Damit einher geht eine qualitative Aufwertung der Wohnungen.

Mit der Verdichtung und der Zunahme an Wohneinheiten wird die Zahl an Bewohnern zunehmen. Eine
Neuordnung des ruhenden Verkehrs und die Schaffung ausreichender Stellplatze lasst jedoch im Ver-
gleich zur heutigen Situation keine zusatzlichen nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Die Verdichtung fuhrt zu einem Verlust an Griinflichen bei gleichzeitig steigender Nutzerzahl. Die Be-
seitigung von Baumen fuhrt zu einer qualitativen Beeintrachtigung der verbleibenden Grinflachen.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch den Betrieb einer Anlage zur zentralen
Warmeversorgung (Blockheizkraftwerk auf dem Baufeld 12 E) sind nicht zu erwarten. Bei dem BHKW
handelt es sich um eine immissionsschutzrechtlich nicht genehmigungsbediirftige Anlage. Uber die fiir
nicht genehmigungsbedurftige Anlagen geltenden Vorschriften zum Schutz des Menschen vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (u.a. TA Luft, TA Larm) wird sichergestellt, dass erhebliche nachteilige
Auswirkungen des Schutzgutes Mensch (z.B. infolge Luftverunreinigungen und La&rm) durch das
BHKW ausgeschlossen werden kdnnen.

Fir das B-Planverfahren wurde eine Schalltechnische Untersuchung (LAIRM Consult 2010) erstellt.
Gegenstand der Betrachtungen sind Untersuchungen zu Verkehrs- und Gewerbeldrm. Die im Umwelt-
bericht enthaltenen Beurteilungsmal3stdbe sowie die Darstellung und Beurteilung von Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch sind im Wesentlichen diesen Untersuchungen entnommen.

Die Berucksichtigung der Belange des Schallschutzes erfolgt nach den Kriterien der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau“, Teil 1 in Verbindung mit dem Beiblatt 1. Die Beurteilung des Verkehrs-
larms auf offentlichen Verkehrswegen orientiert sich weiterhin an den Kriterien der 16. BImSchV (,Ver-
kehrslarmschutzverordnung®). Fir die Beurteilung von gewerblichen Anlagen wird in der DIN 18005,
Teil 1 auf die TA Larm verwiesen.

Verkehrslarm

Fur die Beurteilung der Larmbelastung aus dem Stralenverkehr wurden die Larmpegel unter Bertick-
sichtigung eines ausreichenden Prognosehorizonts (2025) berechnen. Die dazu erforderlichen Ver-
kehrsbelastungen (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke, DTV 2025 und maf3gebender Lkw-Anteil
> 2,8 t) wurden fir das beriicksichtigte Stra3ennetz der Verkehrsuntersuchung vom Biro Urbanus
entnommen.

Fur die DB-Strecke 1120 Hamburg — Lubeck wurden die vorliegenden Prognosezugzahlen fir das Jahr
2015 verwendet. Daten flr spatere Prognosejahre liegen nach aktueller Auskunft der Deutschen Bahn
derzeit nicht vor.

« Immissionen durch Verkehrslarm (innerhalb des Plangebietes)

In erster Linie wird das Plangebiet durch Gerauschemissionen des StralRenverkehrs auf den Hauptver-
kehrsstrallen Reeshoop (verlauft dstlich des Plangebiets), Bei der Doppeleiche, Fritz-Reuter-Stralie
(verlaufen sudlich des Plangebiets) sowie der Stormarnstrale und Rosenweg (verlaufen westlich des
Plangebiets) belastet. Geringe Gerduschimmissionen durch den Stral3enverkehr ergeben sich durch
die Verkehrsbelastungen auf der Schimmelmannstrale und der Friedensallee (verlaufen nordlich des
Plangebiets) sowie durch die inneren ErschlieBungsstralen Herman-Lons-StraBe, Gerhart-
Hauptmann-Stral3e und Immanuel-Kant-Stral3e. Des Weiteren ergibt sich fur das Plangebiet insbeson-
dere in der Nacht eine Gerduschbebelastung durch den Zugverkehr auf der DB-Strecke 1120 Ham-
burg-Lubeck (verlauft ca. ab einem Abstand von 550 m suiddstlich des Plangebietes).

Die Larmbelastung durch den StralRen- und Schienenverkehr fihrt innerhalb der Baugrenzen der
1. Baureihe westlich Reeshoop, nérdlich Fritz-Reuter-StraRe sowie 6stlich der Stormarnstrae (mit
Berucksichtigung von Baukoérpern) am Tag an den stral3enzugewandten und seitlichen Fronten von
Baukorpern in allen Geschossen zur Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005/1 fiir all-
gemeine Wohngebiete (WA) von 55 dB(A).

Der WA-Tages-Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A)
wird an den stralenzugewandten und teilweise an den seitlichen Fronten von Baukdrpern unmittelbar
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westlich Reeshoop, nérdlich Fritz-Reuter-StraRe sowie 6stlich Stormarnstral3e Uberschritten. Innerhalb
des Plangebietes wird der WA-Tages-Orientierungswert von 55 dB(A) bis auf wenige Ausnahmen und
der WA-Tages-Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) generell in allen Geschossen eingehalten.

Der nachtliche Orientierungswert der DIN 18005/1 fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird bis
auf einige Ausnahmen im Zentrum und im Nordwesten des Plangebietes (insbesondere in den unteren
Geschossen) im gesamten Geltungsbereich des B-Planes Nr. 90 tberschritten. Dagegen wird der WA-
Nacht-Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) im Zentrum und im Nordwesten des Plangebietes nahezu in
allen Geschossen eingehalten. Uberschreitungen des WA-Nacht-Immissionsgrenzwertes von 49 dB(A)
ergeben sich im Erdgeschoss an den straBenzugewandten und tberwiegend an den seitlichen Fronten
von Baukdrpern innerhalb der Baugrenzen der 1. Baureihe westlich Reeshoop, nérdlich Fritz-Reuter-
Stral3e sowie 6stlich der Stormarnstral3e und des Weiteren (jedoch nur teilweise) in den oberen Ge-
schossen in der 2. Baureihe innerhalb der Teilbereiche zwischen Reeshoop und Immanuel-Kant-
StraBe sowie zwischen Fritz-Reuter-Stral3e und Gerhart-Hauptmann-Straf3e. Ebenfalls ein geringer
Umfang an Uberschreitungen des WA-Nacht-Immissionsgrenzwertes ergibt sich an den straBenzuge-
wandten Fronten der 1. Baureihe nérdlich Gehart-Hauptmann-Stral3e und Hermann-Lons-Stral3e zwi-
schen der Kreisberufsschule und dem Lebensmittel Discounter sowie an den strallenzugewandten und
teilweise seitlichen Fronten der 1. Baureihe westlich Immanuel-Kant-Stral3e.

Im Hinblick auf die Schutzbedirftigkeit flir AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) lasst
sich festhalten, dass durch die Larmbelastung des StraBen- und Schienenverkehrs der WA-Tages-
Orientierungswert von 55 dB(A) westlich Reeshoop bis zu einem Abstand von 35 m, nordlich Fritz-
Reuter-Stral3e in einem Abstand von bis zu 25 m und 6stlich StormarnstralRe in einem Abstand von bis
zu 30 m (jeweils gemessen von der StralBenmitte) innerhalb ebenerdiger (Terrassen) bzw. héher lie-
gender (Balkone, Loggien) Au3enwohnbereiche um mehr als 3 dB(A) tberschritten wird.

LarmschutzmaRnahmen

Aktive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm innerhalb der von Orientierungswert-
bzw. Immissionsgrenzwert-Uberschreitungen betroffenen Bereiche sind auf Grund der ErschlieRung
der Grundstiicke (Belegenheitsgriinde) nicht mdglich.

Zum Schutz der geplanten Bebauung missen innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche die
schalltechnischen Anforderungen fiir passive SchallschutzmalRnahmen der AuRenbauteile (Wande,
Fenster, Luftungen) den Anforderungen an den jeweiligen passiven Schallschutz gemaR DIN 4109
entsprechen.

Des Weiteren sind dort, wo nachtliche Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten werden, zum
Schutz der Nachtruhe schallgedammte Liftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luft-
wechsel nicht auf andere, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise
sichergestellt werden kann.

Auf Grund der Uberschreitung des Orientierungswertes fir allgemeine Wohngebiete um mehr als 3
dB(A) (Beurteilungspegel von 58 dB(A)) am Tage sind bauliche Anlagen mit schiitzenswerten Nutzun-
gen westlich Reeshoop in einem Abstand von 35 m, nordlich Fritz-Reuter-Stral3e in einem Abstand von
25 m sowie 6stlich der Stormarnstraf3e in einem Abstand von 30 m (gemessen von der Stral3enmitte)
geschlossen auszufiihren. Innerhalb dieser Abstande sind AuRenwohnbereiche nur im Schutz von
Baukorpern auf der stralenabgewandten Seite zulassig. Die Ausfiihrung von nicht beheizten Winter-
garten oder verglasten Balkonen / Loggien innerhalb dieser Abstande ist zulassig.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die vorhandene, benachbarte Bebauung auf3erhalb der Plan-
grenzen

Im Bereich der vorhandenen schiitzenwerten Nutzungen 6stlich Reeshoop, sudlich Fritz-Reuter-Stralle
und westlich der StormarnstralRe ergeben sich mit Beriicksichtigung der durch das Planvorhaben (B-
Plan Nr. 90) bedingten Zusatzverkehre bzw. durch Schallreflexionen neuer Baukdrper, Zunahmen der
Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 0,5 dB(A) am Tage und 1,1 dB(A) in der Nacht. Zwar
werden sowohl vor, als auch nach Umsetzung des Planvorhabens (B-Plan Nr. 90) die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fur Altenheime und Schulen (6stlich Reeshoop) von 57 dB(A) am Tage
und 47 dB(A) in der Nacht sowie fiir allgemeine Wohngebiete (6stlich Reeshoop, sidlich Fritz-Reuter-
Stral3e, westlich Stormarnstraf3e) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts Uberschritten, die Zunahme
des Beurteilungspegel liegt mit 0,5 bzw. 1,1 dB(A) tags/nachts aber unterhalb der Erheblichkeits-
schwelle von 3 dB(A).

Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht (= Anhaltswerte fir eine Gesund-
heitsgefahr) ergeben sich an den vorhandenen schitzenwerten Gebauden aul3erhalb des Plangebie-
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tes vor und nach Umsetzung des Planvorhabens (B-Plan Nr. 90) nur wahrend des Nachtabschnitts (22
bis 6 Uhr) im Kreuzungsbereich Reeshoop / Fritz-Reuter-Stral3e / Bei der Doppeleiche am Gebaude
Reeshoop Nr. 18. Die Zunahme der Beurteilungspegel aus Verkehrslarm nach Umsetzung des Plan-
vorhabens betragt danach am Gebaude Reeshoop Nr. 18 in der Nacht bis zu 0,4 dB(A). In Bezug auf
den Umfang der Pegeléanderung ist jedoch anzumerken, dass Pegelunterschiede von kleiner 1 dB(A)
nicht wahrnehmbar und daher nicht weiter beurteilungsrelevant sind.

Der Beurteilungspegel nachts von gerundet 61 dB(A) am Gebaude Reeshoop Nr. 18 ist im Vergleich
zu den anderen Abschnitten im Reeshoop durch den gemaR Tabelle 2 der RLS-90 zu beriicksichti-
genden Zuschlag fur die erhdhte Stdrwirkung von lichtzeichengeregelten Kreuzungen und Einmindun-
gen (hier + 3 dB(A)) bedingt. Durch eine Abschaltung der Lichtsignalanlage kénnte der Larmpegel in
der Nacht an dem Gebéaude (Reeshoop Nr. 18) auf gerundet 58 dB(A) gemindert werden. Auf Grund
der geringen Pegelzunahme (unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A)) steht diese Mal3-
nahme bei Uberwiegen von verkehrstechnischen Belangen jedoch auRer Verhaltnis.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass eine wahrnehmbare Verschlechterung der Belastung aus Stra-
Renverkehrslarm an der vorhandenen, benachbarten Bebauung aul3erhalb des Plangebiets nach Um-
setzung des Planvorhabens (B-Plan Nr. 90) nicht zu erwarten ist.

Gewerbelarm
e Gerauschimmissionen durch den Stellplatz westlich der Kreisberufsschule

Durch die Gerauschemissionen des Stellplatzes und der Zu- und Abfahrten zum Stellplatz stidwestlich
der Kreisberufsschule nordwestlich Herman-Lons-Stralle werden die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an der geplanten Baugren-
zen des B-Plan Nr. 90 eingehalten. Festsetzungen fiir LarmschutzmalBnahmen sind nicht erforderlich.

e Gewerbelarm durch den Lebensmittel Discounter ndrdlich des Einmiindungsbereichs
Reeshoop / Hermann-L6ns-Stral3e

Durch die Gerduschemissionen des Lebensmittel Discounter nérdlich der Einmiindung Reeshoop /
Herman-LOns-StralRe werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an der geplanten Baugrenzen des B-Plan Nr. 90 eingehalten. Fest-
setzungen fur LarmschutzmafRnahmen sind nicht erforderlich.

Sonstige MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

- Erhalt der ,,Griinen Mitte" durch Festsetzung als private Grinflache; funktionale Starkung
- Erhalt der ,Griinen Mitte" durch entsprechend randliche Anordnung der Baugrenzen
- Erhalt von Bdumen durch Anordnung der Baugrenzen und Stellplatzflachen

- Erhalt tradierter Wegebeziehungen und Erganzung des Wegenetzes (Festsetzung von mit
Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit belasteten Flachen und von Grinflachen); Anbindung
an das FuRwegenetz der Stadt Ahrensburg

- Forderung umweltfreundlicher Verkehre (Fahrradverkehr) durch Zulassung Uberdachter Fahr-
radabstellanlagen

Verbleibende Umweltauswirkungen

Mit der Umstrukturierung des Gebiets sind unter Berlicksichtigung der geplanten MalRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung zwar nachteilige Auswirkungen insbesondere durch Reduzierung der
Griinflachen verbunden. Diese sind jedoch vor dem Hintergrund einer Entwicklungszeit von ca. 20
Jahren und mit der angestrebten qualitativen Aufwertung des Wohnraums sowie der Griinflachen als
nicht erhebliche nachteilige Auswirkung auf das Schutzgut Mensch, einschlieBBlich menschlicher Ge-
sundheit einzustufen.

5.2.2.2 Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Bestand und Bewertung

Pflanzen

Im Untersuchungsgebiet sind ausschlie3lich nutzungsbestimmte Biotoptypen zu finden. Die Bewertung
wird in Anlehnung an die Vorgaben des Runderlasses des Innenministers und der Ministerin fur Natur
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und Umwelt vom 03.07.1998 (vgl. Amtsblatt fir Schleswig-Holstein 1998, Nr. 31, S. 604 ff), der die
Grundlage der Eingriffs-/ Ausgleichsermittlung darstellt, durchgeftihrt.

Im westlichen und mittleren Plangebiet, in etwa zwischen Stormarnstra3e und den dstlich an den Weg
Grauer Esel angrenzenden Flachen, sind die Grunflachen gepragt durch artenarmen Trittrasen, in
denen zahlreiche Baume mit Stammdurchmessern tber 30 cm stocken. Neben heimischen Arten wie
Eiche, Buche, Hainbuche, Linde u.a. finden sich auch viele nichtheimische Baume (Roteiche, Ahornar-
ten, Platanen u.a.).

Im 6stlichen Plangebiet, etwa ab den Gebauden Ostpreuf3enweg Nr. 5 und Nr. 6 bzw. Pommernweg
Nr. 5 und Nr. 6 nimmt der Strukturreichtum zu. Zwar sind die 6ffentlichen und halbprivaten Griinflachen
auch hier durch artenarmen Trittrasen mit eingestreutem alterem Baumbestand gepréagt, jedoch steigt
der Anteil privater Zier- und Nutzgarten, in denen haufig Obstbaume zu finden sind. Insbesondere
Ostlich der Immanuel-Kant-Strale sind kleinflachig halbprivate Grinanlagen und private Zier- und
Nutzgarten eng verzahnt. Die Altersstruktur und Artzusammensetzung der Gehdlze ist weniger homo-
gen als im westlichen Plangebiet.

Der Baumbestand unterliegt z.T. dem Schutz gem. Baumschutzsatzung der Stadt Ahrensburg. Die
Griin- und Freiflachen sind fir das Schutzgut Pflanzen als von allgemeiner Bedeutung einzustufen. Die
Allee an der Hermann-Lons-Stral3e ist voraussichtlich gemaf § 21 Abs. 1 LNatSchG geschitzt.

Tiere

Entsprechend der Lage des Plangebietes im Siedlungsraum und der Biotopausstattung werden Vor-
kommen von gefahrdeten und seltenen Brutvogelarten nicht erwartet. Die vorhandenen Geholze, Nist-
késten und Gebaude bieten folgenden ungefahrdeten Arten (potenziellen) Lebensraum:

Gehdlzbewohnende Frei- oder Bodenbriiter (z.B. Amsel, Rotkehlchen, Zaunkénig, Heckenbraunelle,
Singdrossel, Gartengrasmiicke, Mdnchsgrasmiicke, Elster, Buchfink, Girlitz, Grinfink, Ringeltaube,
Rabenkrahe),gehdlz- oder gebdudebewohnende Hohlen- und Nischenbriter (z.B. Kohlmeise, Blau-
meise, Grauschnépper, Gartenbaumlaufer, Buntspecht, Star, Hausrotschwanz, Haussperling, Dohle).

Die Gebaude dienen den haufig im Siedlungsbereich vorkommenden Fledermausarten (z.B. Zwergfle-
dermaus und Breitfligelfledermaus) potenziell als Quartierstandort. Konkrete Nachweise fur Fleder-
mausvorkommen, wie z.B. Kotspuren, wurden nicht festgestellt. Jedoch nutzen die Tiere z.T. kleinste
Offnungen und Spalten, um in geeignete Hohlraume, z.B. hinter der Fassade, zu gelangen, so dass
Spuren daher leicht Ubersehen werden kdnnen. Ein Nachweis ist meist nur mittels Fledermaus-
Detektor bzw. endoskopischen Untersuchungen der Hohlraume maglich.

Vor allem im 6stlichen Plangebiet wurden zahlreiche Eichhtérnchen festgestellt. Weitere Saugetiere
(Maulwurf, Igel etc.), diverse Insektenarten, Mollusken und Spinnentiere sind im Plangebiet zu erwar-
ten.

Auswirkungen

Durch die mit der vorgesehenen baulichen Entwicklung verbundene Uberbauung und Flachenversie-
gelung kommt es zu einer Uberpragung von Lebensraumen fiir Tier- und Pflanzenarten. Hiervon be-
troffen sind Uberwiegend intensiv genutzte Griinflichen mit allgemeiner Bedeutung fir den Natur-
schutz im Sinne des Runderlasses.

Bei Realisierung des B-Plans werden voraussichtlich insgesamt ca. 686 Baume unterschiedlichster
Grol3e und Art enthommen werden missen. Von diesen sind 212 Stick aufgrund der Art nicht gemar
Baumschutzsatzung geschiitzt.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine Priifung erforderlich, ob durch das
Vorhaben geschitzte Tier- und Pflanzenarten von den Verbotstatbestdanden des § 44 Abs. 1
BNatSchG betroffen sein kdnnen und ggf. eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG zulassig ist.

Ein Bebauungsplan kann zwar nicht unmittelbar die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
auslosen. Die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG gelten unmittelbar nur fir die Zulas-
sungsentscheidung bzw. die Baugenehmigung. Dennoch ist bereits wahrend der Planaufstellung zu
prufen, ob durch die Umsetzung der Inhalte eines Bebauungsplans artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde ausgeldst werden kénnen.
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Da sich die Arbeiten zum Umbau und zur Modernisierung der Siedlung voraussichtlich Gber einen Zeit-
raum von rd. 20 Jahren erstrecken werden, sind die artenschutzrechtlichen Belange im jeweiligen Ein-
zelfall nach MaRRgabe der dann geltenden Rechtsvorschriften zu beurteilen.

Eine erste Abschatzung tiber mdgliche Konfliktpotenziale kommt zu folgendem Ergebnis:

Baubedingte Individuenverluste und erhebliche Stdrungen lassen sich durch eine Baufeldrdumung
aul3erhalb der Brutzeit vermeiden. Eine Zerstorung genutzter Nester als Fortpflanzungs- und Ruhestét-
te wird durch die Bauzeitenbeschrankung ebenfalls vermieden. Da sich die Arbeiten zum Umbau und
zur Modernisierung der Siedlung voraussichtlich tber einen Zeitraum von rd. 20 Jahren erstrecken
werden, verbleiben als Neststandort nutzbare Strukturen innerhalb der Aktionsradien potenziell be-
troffener Brutvogel, bzw. entstehen durch die vorgesehenen Gestaltungs- und AusgleichsmaRnahmen
neue Strukturen, die nach einer gewissen Entwicklungszeit als Neststandorte genutzt werden kénnen.
Die im Plangebiet festgestellten bzw. potenziell vorkommenden Brutvdgel zéhlen zu den haufigen Ar-
ten und sind hinsichtlich der Wabhl ihrer Brutplatze vergleichsweise flexibel, so dass das Zugriffsverbot
nach 8§ 44 (1) 3 BNatSchG (Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéat-
ten) nicht eintritt.

Beziglich betroffener Hohlenbriter wird durch Schaffung von Niststatten (kinstliche Nisthilfen) die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang
gewabhrleistet.

Beziglich der Fledermause kann es bei der Baumfallung bzw. beim Gebaudeabriss zur Verletzung
oder Tétung von Individuen kommen, was den Verbotstatbestand des § 44 (1) 1 BNatSchG (Nachstel-
len, Fangen, Verletzen, Téten) erfillen wirde. Dieses wird durch u.g. MaRnahmen vermieden.

Im Ergebnis wird nach derzeitigem Wissensstand davon ausgegangen, dass durch die vorgesehenen
Schutz-, Vermeidungs- und ggf. Ausgleichsmal3nahmen ein Eintreten der Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG vermieden werden. Eine Prifung, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine
Ausnahme von den Zugriffsverboten gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben sind, ist demnach aller
Voraussicht nach nicht erforderlich.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung und zum Ausgleich

- Erhalt von Baumen (Festsetzung)
- Neupflanzung von Baumen (375 Stiick) im Geltungsbereich (Festsetzung)

- Eingriffe in eine geschitzte Allee werden durch Ersatzpflanzungen am Ahrensfelder Weg
(Pflanzung von 17 Baumen) aul3erhalb des Geltungsbereiches kompensiert (Festsetzung).

- Ausgleichsmalinahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs (siehe Kap. 5.2.3)

Artenschutzrechtliche MalRnahmen

< Baufeldraumung unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften nach § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG in
der Zeit zwischen 01.10. und 28.02.

«  Uberprufung zu fallender Baume auf vorhandene Nisthéhlen oder Nistkasten.

- Rechtzeitig vor Beginn der néchsten Brutsaison sind je geféalltem Hohlenbaum, bzw. bei Ver-
lust besonderer Niststrukturen an Geb&uden, entsprechende kiinstliche Nisthilfen im Plange-
biet anzubringen. Vorhandene Nistkasten an zu entfernenden Baumen und Gebéauden sind
auf3erhalb der Brutzeit umzuhangen und bei Beschadigung zu ersetzen. Durch die genannten
MafRnahmen bleibt das Angebot verfiigbarer Niststatten und somit die dkologische Funktion
der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Umfeld gewahrleistet.

«  Uberpriufung von abzureiBenden Gebauden und zu fallenden Hohlenbdumen auf Fledermausvor-
kommen durch einen Sachverstandigen, z.B. mittels Ultraschall-Detektor. Sofern Fledermausvor-
kommen im Ergebnis nicht ausgeschlossen werden kénnen.

- Gebaudeabriss und Fallung von Héhlenbaumen im Spatherbst (ca. Mitte September bis Mitte
Oktober), d.h. in einem Zeitraum mit geringer Aufenthaltswahrscheinlichkeit der Fledermause,
namlich nach Verlassen der Wochenstuben/Sommerquartiere und vor Bezug der Winterquar-
tiere.

- Bereitstellung von Ersatz-Quartieren - dem Quartiertyp und dem Artenspektrum angepasst - im
Plangebiet, die den betroffenen Populationen vor der Entnahme der urspriinglichen Quartiere
zur Verfligung stehen missen.
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- Gdf. ist eine Funktionskontrolle (Monitoring) der Malnahmen erforderlich.

Verbleibende Umweltauswirkungen

Mit der Uberbauung und ge&dnderten Nutzung sind erhebliche Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere
verbunden, die durch MalRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs und auf einer externen Ausgleichs-
flache kompensiert werden.

5.2.2.3Boden

Bestand und Bewertung

Die geologische Karte gibt fir den Geltungsbereich als Ablagerungen tberwiegend Geschiebemergel
sowie vereinzelte Sandflachen an.

Gemal Baugrunduntersuchung finden sich unter den im Mittel 40 cm starken Auffiillung mit Mutterbo-
den (humose Sande) recht wechselhafte Béden wie:

- Feinsand, mittelsandig

- Mittelsand, kiesig, grobsandig
- kiesige Mittel- Grobsande

- Lehm- und Mergelboden

wobei die Sande dominieren, in Bereichen mit Lehm- und Mergelboden dieser in Schichten von im
Mittel 2 m Mé&chtigkeit Uber den Sanden lagert.

GemalR ,Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauGB* (LABO 2009) sind im Planungsverfahren
folgende Bodenfunktionen von besonderer Relevanz:

. Lebensraum fir Pflanzen
. Funktion des Bodens im Wasserhaushalt
. Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Die Boden im Plangebiet sind durch die schon iber Jahrzehnte bestehende Nutzung und Pflege lber-
pragt und besitzen, soweit sie unversiegelt sind, eine allgemeine Bedeutung flr die o.g. Funktionen
sowie im Sinne des Runderlasses ,Verhdltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Bau-
recht".

Altlasten / Altablagerungen

Durch das Buro fir Geologie und Umwelt (BGU) wurde im Auftrag der Stadt Ahrensburg im Jahr 2010
eine Datenrecherche sowie eine Ortsbesichtigung auf vier Grundstiicken im Bereich des B-Plans
Ahrensburg Nr. 90 durchgefiihrt. Aufgrund der im Rahmen der Auswertung der vorliegenden Altunter-
lagen ermittelten langjahrigen gewerblichen Vornutzung sowie der Ergebnisse der Ortsbegehung
konnte fir die Grundstiicke

- Reeshoop 43
- Reeshoop 31 und
- Immanuel-Kant-StralRe 61

das Vorhandensein planungsrelevanter Bodenbelastungen (Kennzeichnungspflicht gemaf 8 5 und § 9
BauGB) sowie aufgrund der vorliegenden geologischen und hydrogeologischen Gegebenheiten mog-
licherweise auch von Grundwasserverunreinigungen nicht ausgeschlossen werden.

Im Juni 2011 wurden fir die drei o.g. Grundstiicke orientierende Untergrunderkundungen beziiglich
Boden und Bodenluft durchgefihrt, um planungsrelevante Schadstoffbelastungen beurteilen zu kén-
nen. Auf Basis der vorliegenden Untersuchungsergebnisse sind keine Geféahrdungen der menschli-
chen Gesundheit und des Grundwassers zu befiirchten.

Auswirkungen

Die Festsetzungen des B-Plans lassen eine zusétzliche Uberbauung und Versiegelung von rd. 8,93 ha
(inkl. Tiefgaragen und Verkehrsflachen) derzeit noch nicht Gberbauter/ versiegelter Flache zu.
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Die zusatzliche Uberbauung und Versiegelung filhren auf den betroffenen Flachen zur Zerstérung der
Filter- und Pufferfunktionen von Bdden sowie ihrer Funktion als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung, Ausgleich

Die mit dem B-Plan Nr. 90 vorgesehene Umstrukturierung und Verdichtung entspricht dem ausdriickli-
chen Ziel des BauGB: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Méoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen...“. Der B-Plan tragt
somit per se zur Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen insbesondere auf das Schutzgut Boden
bei.

Gemal § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Eingriffe in den Boden werden dariiber hinaus durch folgende Festsetzungen minimiert:
. Festsetzung von Grinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

. Festsetzung wasserdurchlassiger Materialien fir Feuerwehrumfahrten

Verbleibende Umweltauswirkungen

Trotz der Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen durch die Innenentwicklung sind mit der umfang-
reichen zusatzlichen Versiegelung erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens verbunden. Diese wer-
den durch MaRnahmen auB3erhalb des Geltungsbereichs kompensiert werden.

5.2.2.4\Wasser

Bestand und Bewertung

Oberflachengewasser kommen im rdumlichen Geltungsbereich nicht vor.

Grundwassernahe Standorte sind im Geltungsbereich nicht gelegen. Im Ergebnis der Baugrundunter-
suchung wurde lediglich an zwei Sondierungspunkten Schichtenwasser oberhalb der bindigen Schich-
ten festgestellt. Im Ubrigen wurden keine bestandigen Schichten- oder Grundwasserhorizonte bis in
eine Tiefe von 10 m ermittelt.

Auswirkungen

Aufgrund von zuséatzlicher Uberbauung und Flachenversiegelung im Plangeltungsbereich kommt es zu
einem erhéhten Oberflichenwasserabfluss und einer Verringerung der Grundwasserneubildung.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

- Niederschlagswasser von Dachern und anderen befestigten Flachen wird im Gebiet gehalten
und soweit méglich zur Versickerung gebracht (Festsetzung).

Verbleibende Umweltauswirkungen

Mit dem Plan sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht zu erwarten.

5.2.2.5Klima und Luft

Bestand und Bewertung

Das Plangebiet ist heute schon in seiner klimatischen Auspragung dem Siedlungs-Klimatop zuzuord-
nen, welches gekennzeichnet ist durch eine Beeinflussung von Temperatur, Feuchte und Wind sowie
eine Stérung lokaler Windsysteme.

Eine besondere klimatische Belastungssituation wie auch eine besondere klimatische Ausgleichsfunk-
tion ist hier nicht vorhanden.

Beziiglich méglicher Luftbelastungen liegen Daten nicht vor.
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Die gem. Baumschutzsatzung geschitzten Baume sind als Elemente mit klimatischer und lufthygieni-
scher Ausgleichsfunktion von mittlerer Bedeutung.

Auswirkungen

Durch die vorgesehene zusétzliche Uberbauung und Herstellung versiegelter Bereiche und Beseiti-
gung von Baumen verdndert sich das Kleinklima (Verringerung der Luftfeuchte, starkere Erwarmung
Uber versiegelten Flachen) geringfiigig.

Mit einer zentralen, umweltschonenden Warmeversorgung des inneren Plangebietes (Blockheizkraft-
werk auf dem Baufeld 12 E) wird den Belangen des Klimaschutzes im Stadtebau, der mit dem ,Gesetz
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden* vom 22. Juli
2011 und der damit verbundenen Novellierung des BauGB rechtlich neu geregelt wurde, Rechnung
getragen. Durch die vorgesehene Kraft-Wéarme-Kopplung und die damit verbundene Reduzierung des
CO2-Ausstoles wird ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

- Erhalt von Baumen (Festsetzung)
- Erhalt von zusammenh&ngenden Grinflachen

- Neupflanzung von Badumen im Geltungsbereich (Festsetzung)

Verbleibende Umweltauswirkungen

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt sind unter Berlcksichtigung der Minimierungsmaf3nahmen
und aufgrund der Wirkgré3en nicht zu erwarten.

Mit einer zentralen, umweltschonenden Warmeversorgung des inneren Plangebietes (Blockheizkraft-
werk auf dem Baufeld 12 E) wird den Belangen des Klimaschutzes im Stadtebau, der mit dem ,Gesetz
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden“ vom 22. Juli
2011 und der damit verbundenen Novellierung des BauGB rechtlich neu geregelt wurde, Rechnung
getragen. Durch die vorgesehene Kraft-Warme-Kopplung und die damit verbundene Reduzierung des
CO2-AusstolRes wird ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

5.2.2.6 Landschaft

Bestand und Bewertung

Das Plangebiet stellt ein innenstadtnahes Wohngebiet dar, welches gekennzeichnet ist durch Ge-
schosswohnungsbau aus den 50-70er Jahren mit einem vergleichsweise hohen Anteil an Grinflachen
sowie einem hohen Gehoélzbestand. Im Siden und Westen wird das Gebiet durch eine Einfamilien-
hausbebauung mit umgebenden Ziergarten gerahmt.

Auswirkungen

Mit dem B-Plan Nr. 90 erfolgen Veranderungen im Ortsbild durch Verdichtung, Neustrukturierung. Ne-
ben der Reduzierung des Anteils an Griin- und Freiflachen werden gem. Baumschutzsatzung ge-
schutzte Baume, die das Bild der Siedlung mitpragen, beseitigt.

Durch den Bau eines Schornsteins im Zuge der Errichtung eines Blockheizkraftwerkes auf dem Bau-
feld 12 E wird sich das Ortsbild der Stadt Ahrensburg verdndern. Derzeit wird von einer maximalen
Schornsteinhéhe von 26 m ausgegangen. Die Hohe ergibt sich aus der Nachbarschaft zu den achtge-
schossigen Hochhausern an der Hermann-Léns-Stra3e. Das Vorhandensein der Hochhauser reduziert
zugleich die Wirkung des Schornsteins, dieser wird als weniger hoch empfunden werden und weniger
stark in Erscheinung treten, als dies bei einem Solitar der Fall ware. Trotzdem wird der Schornstein
dauerhaft innerhalb der Silhouette der Stadt Ahrensburg prasent sein.

Innerhalb des B-Plangebietes wird der Schornstein aufgrund der Bebauung und der als zu erhalten
und zu pflanzen festgesetzten Baume nur in nicht sichtverschatteten Bereichen sichtbar sein.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie zum Ausgleich

- Erhalt der ,,Griinen Mitte* durch Festsetzung als private Griinflache
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- Erhalt der ,Grinen Mitte* durch entsprechend randliche Anordnung der Baugrenzen
- Erhalt von Baumen (Festsetzung)

- Neupflanzung von Baumen im Geltungsbereich (Festsetzung)

Verbleibende Umweltauswirkungen

Die Beeintrachtigungen des Landschafts-/Ortshildes durch die Umstrukturierung und Nachverdichtung
der Wohngebiete werden durch eine Neugestaltung ausgeglichen, so dass erhebliche Beeintrachti-
gungen durch den B-Plan nicht verbleiben.

Die dauerhafte Veranderung des Ortsbildes und der Silhouette der Stadt Ahrensburg durch die Errich-
tung eines Blockheizkraftwerk-Schornsteins ist unvermeidbar, eine Wiederherstellung des Orts-
/Landschaftsbildes ist nicht méglich.

Durch Ersatzpflanzungen am Ahrensfelder Weg sowie durch die Ausgleichsmalinhahmen an der Heis-
terbek (Aufwertung des Landschaftshildes durch extensive Landnutzung und MaRnahmen zur Aufwer-
tung der Knickstrukturen) werden Mafinahmen zur Aufwertung und Neugestaltung des Landschafts-
/Ortsbildes getroffen, die eine kompensatorische Wirkung entfalten.

5.2.2.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Bestand und Bewertung

Im raumlichen Geltungsbereich sind keine archéologischen oder sonstige Denkmale bekannt, die
durch die Planung beeintrachtigt werden.

Verbleibende Umweltauswirkungen

Kultur- und Sachguter sind innerhalb des Plangeltungsbereiches nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
betroffen. Erhebliche Umweltauswirkungen sind beziglich Kultur- und sonstiger Sachgiter nicht zu
erwarten.

5.2.2.8 Wechselwirkungen

Aufgrund der engen Beziehungen zwischen den Natur- und Landschaftsfaktoren Boden, Wasser, Ge-
landeklima, Pflanzen, Tiere und Landschaftshild bestehen Wirkungsbeziehungen zwischen Auswir-
kungen durch das Vorhaben auf diese Schutzguter.

Diese Wirkungsbeziehungen werden bei der schutzgutbezogenen Darstellung méglicher Auswirkun-
gen bereits berlcksichtigt. Dariiber hinaus gehende Auswirkungen auf Wechselwirkungen (synergeti-
sche, additive, gegenlaufige Effekte, Belastungsverschiebungen etc.) sind aufgrund der stark nut-
zungsuberpragten standdrtlichen Gegebenheiten nicht zu erwarten.

5.2.3 Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Im Rahmen des grinordnerischen Beitrags zum Bebauungsplan Nr. 90 wurde das Kompensationser-
fordernis ermittelt. Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgte fir die Festsetzungen des
B-Plans in Orientierung an dem Gemeinsamen Runderlass des Innenministeriums und des Ministeri-
ums fur Umwelt, Natur und Forsten v. 3.Juli 1998 — IV 63-510.335/X 33 — 5120.

Das Ergebnis der Eingriffsermittiung stellt sich im Uberblick wie folgt dar:

Tab. 2: Ausgleichserfordernis fir das Schutzgut Boden

Eingriffsbereich Schutzgut Ausgleichserfordernis in m2
Zusatzlich zulassige Versie- Boden 40.667 m2
gelung

Weiterhin kommt es durch den Verlust von 471 nach Baumschutzsatzung geschiitzter Baume zu ei-
nem Ausgleichsbedarf von 471 Baumen. 17 Baume sind als Allee geschiitzt und entsprechend auszu-
gleichen.
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5.2.3.1 Ausgleichsflachen und -malRnahmen im Geltungsbereich des B-Plans

Die Verluste von nach der Satzung zum Schutz der Baume in der Stadt Ahrensburg geschitzten Ein-
zelbaumen (474 St.) werden durch die Festsetzung zu pflanzender Baume innerhalb des Geltungsbe-
reiches des B-Planes ausgeglichen:

Tab. 3: Ausgleichbilanz fir Baume

Neupflanzung kleinkronige | Neupflanzung groRkronige | Summe
Baume Baume
Stiick 195 180 375
Anrechnungsfaktor | 1 1,6
Ausgleich 195 288 483

Fur die 17 als Allee geschitzten Baume in der Hermann-Lons-Stral3e erfolgt zusatzlich ein Ausgleich
aul3erhalb des B-Plan-Gebietes (siehe unten).

5.2.3.2 KompensationsmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs des B-Plans

Die Verluste von nach Baumschutzsatzung geschiitzten Bdumen werden vollstdndig innerhalb des B-
Plangebietes kompensiert. Da 17 Baume jedoch als Allee geschiitzt sind, erfolgt zusatzlich eine Pflan-
zung von 17 Baumen als Erganzung der sehr lickigen Allee am Ahrensfelder Weg in Ahrensburg.

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden, Pflanzen und Tiere durch zuséatzliche Uberbauung / Versiege-
lung werden auf Flachen an der Heisterbek auBerhalb des Geltungsbereiches kompensiert (siehe Ab-
bildung 1). Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Ahrensburg (Gemarkung Ahrensburg, Flur
13, Flurstiicke 303, 304 (tlw.), 307, 308 und 309). Die Gesamtflache umfasst 37.727 m2,

Die Flachen werden z.Z. intensiv als Schafweide genutzt. Der Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg
stellt diese Ausgleichsflache als vorrangig zu extensivierende landwirtschaftliche Flache dar.

Die Aufwertung der Ausgleichsflache an der Heisterbek wird wie folgt vorgenommen:

Die vorhandenen Grinlandflachen werden weiterhin bevorzugt durch Schafe als Weide genutzt, die
Nutzung wird jedoch zur Erhdhung des Strukturreichtums und Verbesserung der Lebensraumqualitat
fur Insekten, Vogel und andere Tiere extensiviert. Die Besatzdichte wird in Anlehnung an die Vorgaben
des Vertragsnatur-schutzes Schleswig-Holstein ("Weide-Wirtschaft") auf max. 3 Tiere je Hektar nutz-
barer Flache beschrankt. Die Knicks mit Saum sowie die Heisterbek mit Ufersaum (s.u.) sind von der
Nutzung ausgenommen und werden durch eine Zaunung vor Verbiss geschutzt.

Pflege und Entwicklung von artenreichen Knicks

Beschédigte bzw. erodierte Wallkdrperabschnitte werden durch das Aufbringen von Bodenmaterial
vom Wallful3 Instand gesetzt. Licken in der Knickvegetation werden durch die Neupflanzung von blu-
tenreichen, standorttypischen Gehdlzen (z.B. Schlehe, Weil3dorn) autochthoner Herkunft ge-
schlossen.

Die Knickvegetation wird durch eine Kombination aus sachgerechtem auf den Stock set-
zen/Einzelstammentnahme, Zuriickschneiden und Knicken zwischen Oktober und Februar verjingt
und verdichtet. Ausgenommen sind die Eichentiberhélter. Im Rahmen der Knickpflege wird vermieden,
dass Wurzeln oder Borke der Uberhalter beschadigt werden. Der Pflegeschnitt bzw. das Knicken fin-
den abschnittsweise Uber mehrere Jahre statt, wobei jeweils héchstens ein Viertel des Knicks bzw.
max. 100 m am Stick bearbeitet werden. Die Knickpflege wird regelmafig im Abstand von 10 bis 15
Jahren zwischen Oktober und Februar durchgefihrt.

Zur Verbesserung der Knickfunktionen als Lebens- und Riickzugsraum fiir Tiere sowie als vernetzen-
des Element innerhalb der Agrarlandschaft wird am Knickful3 ein drei Meter breiter Streifen aus der
Nutzung genommen (Abzaunung zu angrenzen-den Weideflachen), um einen arten- und bli-
tenreichen Kraut- und Grassaum zu entwickeln. Zur Vermeidung von Gehoélzaufwuchs wird alle zwei
bis drei Jahre im Herbst die Beweidung des Saumes zugelassen, der Knick selbst ist hierbei jedoch
von der Nutzung ausgenommen.
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Entwicklung einer bachbegleitenden Ufervegetation

Der Saum entlang der Heisterbek wird auf 1,5 m je Uferseite verbreitert, indem er aus der Nutzung
genommen wird (Abzaunung zu angrenzenden Weideflachen). An dem FlieRgewasser selbst werden
keine Veranderungen vorgenommen, es unterliegt auch zukinftig dem Gewasserpflegeverband Am-
mersbek-Hunnau. Zur Vermeidung von Gehélzaufwuchs wird alle zwei bis drei Jahre im Herbst die
Beweidung des Saumes zugelassen.

Vor dem Hintergrund einer Entwicklungszeit von ca. 20 Jahren fur das B-Plangebiet erfolgt die rechne-
rische Ermittlung der Aufwertbarkeit der MaBhahmenflache an der Heisterbek gemal den Vorgaben
der ,Landesverordnung iiber das Okokonto, die Einrichtung des Kompensationsverzeichnisses und
iber Standards fiir ErsatzmaR-nahmen (Okokonto- und Kompensationsverzeichnisverordnung - Oko-
kontoVO)*, Anlage 1 (Bewertungsverfahren zur Anrechnung einer MaRnahme aus dem Okokonto).

. Bestand:

| Intensivgriinland

5 Knick

Wb

: . FlieRgewasser

Abb. 1: Ersatzflache an der Heisterbek (Maf3stab 1:2.500 im Original)
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Die Bewertung einer MaBnahme aus dem Okokonto erfolgt auf Grundlage folgender Berechnung

Basiswert (Produkt aus Flachengréf3e und Anrechnungsfaktor) + Zinsen + Zuschlag Artenschutz +
Zuschlag Biotop + Zuschlag Lage = Okopunkte

Fur die Knicks werden, obwohl diese als Biotoptyp in Anhang 1 der Anlage 1 zur Okokonto-VO nicht
aufgefihrt sind, aufgrund der Malinahmen zur Aufwertung eben-falls ein Basiswert (Anrechnungsfaktor
fachgutachterlich 0,5) ermittelt. Gleiches gilt fir auch fur die Heisterbek (Bach), fir die aufgrund der
angrenzenden Nutzungsextensivierung (extensive Grinlandbeweidung und Uferrandstreifen) von eine
Okologischen Aufwertung auszugehen ist.

Zinsen: Der Zinsfaktor betragt 3% vom Basiswert fur jedes vollendete Jahr gerechnet vom Tag der
Einbuchung der MalBnahme in und ihrer Ausbuchung aus dem Okokonto, héchstens jedoch 30%.

Da das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 90 Uber einen Zeitraum von 20 Jahren entwickelt wird, wird
eine Entwicklungszeit von 10 Jahren fir die gesamte MaRhahmen-flache angerechnet (diesem Ansatz
liegt zugrunde, dass die ersten Flachen ggf. kurzfristig nach Satzungsbeschluss anzurechnen sind, die
letzten Flachen aber erst nach 20 Jahren, so dass insgesamt eine mittlere Entwicklungszeit von 10
Jahren vorliegt).

Zuschlag Artenschutz: Zuséatzliche MaRnahmen zur Férderung des Artenschutzes gemafd Anhang 2
der Anlage 1 der Okokonto-VO oder gemaR dem Artenhilfsprogramm sind nicht vorgesehen, ein Zu-
schlag Artenschutz wird daher nicht eingerechnet.

Zuschlag Biotop: Aufgrund der standoértlichen Gegebenheiten sowie der angestrebten MaRnahmen ist
nicht mit der Entwicklung eines nach § 30 Abs. 2 BNatSchG in Verbindung mit 8 21 Abs. 1 LNatSchG
geschiitzten Biotops oder Lebensraumtyps nach Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie)
zu rechnen, ein Zuschlag von 50 % vom Basiswert der Okokonto-MaRnahme (bei nachgewiesenen
Erfolg) wird nicht eingerechnet.

Zuschlag Lage: Liegt die OkokontomaRnahme innerhalb des Schutzgebiets- und Biotopverbundsystem
des Landes Schleswig-Holstein, betragt der Zuschlag 10% vom Basiswert der Mal3Bnahme. Das Unter-
suchungsgebiet liegt innerhalb einer Nebenverbundachse des landes-weiten Schutzgebiets- und Bio-
topverbundsystems, daher wird ein Zuschlag von 10 % eingerechnet.

Tab. 4 Berechnung der Okopunkte gemaR Okokonto-VO

Bio- Biotoptyp Gesamt- | Basiswert Zin- Zu- Zu- Zu- Okopunkte
top- Anrechnungsfaktor groie (Produkt aus sen schlag | schlag schlag
kiirzel | (gemaR OkokontoVO, (ca.in FlachengroRe Arten- | Biotop Lage
Anhang 1) m2) und Anrech- schutz
nungsfaktor)
HW Knick 0,50 2.505 1.253 30% - - 10% 1.754
Gl Artenarmes 0,80 34.447 27.558 30% - - 10% 38.581
Intensivgriin-
land
FB Bach 0,50 775 388 30% - - 10% 543
GesamtgroRe: 37.727 29.199 40.878

Aufgrund der zu berlicksichtigenden Entwicklungszeit und der Lage innerhalb einer Biotopverbundach-
se ergeben sich im Ergebnis der Berechnung der Okopunkte gemaR Anlage 1 der Okokonto-VO
40.878 Okopunkte, wobei die Okopunkte den Wert der Okokonto-MaRRnahme ausdriicken (1 Oko-
punkt entspricht einer Kompensation von 1 m2).

Durch die vorgesehenen MaRnahmen (rd. 40.878 Okopunkte bzw. m2) werden die Eingriffe durch Bo-
denversiegelung (Ausgleichsbedarf: 40.667 m) ausgeglichen.

5.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Auseinandersetzung mit anderweitigen Losungsmdglichkeiten im Rahmen des B-Plan-Verfahrens
konzentriert sich auf den raumlichen Geltungsbereich.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes Nr. 90 basiert auf dem Rahmenplan zum Quatrtier-
sumbau Reeshoop. Der Rahmenplan formuliert u.a. folgende Planungsziele:

- Langfristiger Stadtumbau als Aufgabe des demografischen Wandels

- Erhalt der stddtebaulichen Grundstruktur als ruhiges und durchgriintes Wohnquatrtier
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- Ersatz der Bausubstanz durch stufenweisen Neubau

- Moderate Dichteerh6hung entsprechend der Zentralitat des Standortes

- Vernetzung des Quartiers mit dem Ful3- und Wanderwegenetz der Stadt Ahrensburg
- Ausbau und funktionale Starkung der ,,Griinen Mitte* im Quartier

Vor dem Hintergrund der Planungsziele des Rahmenplans wurde als vorrangiges Ziel des Bebauungs-
plans festgelegt, eine Neuordnung des inneren Gebietes zu erreichen und den geplanten Abriss sowie
die NeubaumaRnahmen planungsrechtlich zu ermdéglichen. Darliber hinaus soll die langfristige Siche-
rung von offentlichen Wander- und Gehwegen durch das Gebiet sowie insgesamt eine Optimierung
des ruhenden Verkehrs erreicht werden.

Vor diesem Hintergrund und da es sich um einen Quartiersumbau, also einen Bebauungsplan fir ein
bestehendes Siedlungsquartier handelt, kommen keinen grundsatzlichen anderweitigen Planungsmoég-
lichkeiten in Betracht.

Im Planungsprozess wurden verschiedene Mdglichkeiten hinsichtlich der Abgrenzung von Baufeldern,
der Geschosshohen, der Grund- und Geschossflachenzahl, der Abgrenzung der Grinflachen, der
Wegeverbindungen sowie der Gestaltung von Stellplatzen diskutiert. Die mit dem Bebauungsplan vor-
gelegte Planung stellt die unter Abwéagung der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche optimale Lésung
dar.

5.3 Zusatzliche Angaben

5.3.1 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Gem. § 4c BauGB besteht die Verpflichtung der Gemeinde zur Uberwachung der erheblichen Umwelt-
auswirkungen der Planung, um u.a. erhebliche unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der
Durchfuhrung der Planung frihzeitig festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemaf3nah-
men zu ergreifen.

Da die Umstrukturierung des Gebietes Uber einen Zeitraum von ca. 20 Jahren realisiert werden soll,
sind mdgliche Auswirkungen von artenschutzrechtlicher Relevanz heute nicht abschlieRend zu beurtei-
len. Dieses hat dann im Rahmen der Baugenehmigung zu erfolgen.

Dariiber hinaus ist fiur Flachen, die als Uberbaubar festgesetzt wurden, mit keinen zusatzlichen, z.Z.
nicht vorhersehbaren nachteiligen Auswirkungen, die nicht schon im Rahmen der Abwagung berick-
sichtigt wurden, zu rechnen. Fir die sonstigen Flachen sind nicht vorhersehbare nachteilige Auswir-
kungen nicht erwartbar, so dass hier UberwachungsmafRnahmen entbehrlich sind.

5.3.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlass fiir den Umweltbericht ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 90 der Stadt Ahrensburg. Mit
der Aufstellung wird das Ziel verfolgt, eine Neuordnung des Gebietes zu erreichen und die geplanten
Abriss- sowie die Neubaumafnahmen planungsrechtlich zu erméglichen. Dartber hinaus soll die lang-
fristige Sicherung von offentlichen Wander- und Gehwegen durch das Gebiet sowie insgesamt eine
Optimierung des ruhenden Verkehrs erreicht werden.

Gem. § 2 (4) BauGB wurden im Rahmen des Umweltberichts die mdéglichen Auswirkungen auf die
Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ermittelt und bewertet. Im Ergebnis sind folgende we-
sentliche nachteilige Auswirkungen zu erwarten:

+ Durch die Uberbauung/Versiegelung sowie die Umnutzung der Flachen werden bisher unver-
siegelte Bereiche und Bdume als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere beseitigt. Dadurch kann
es zum Eintreten der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG hinsichtlich
europarechtlich geschutzter Vogelarten oder Fledermausarten kommen.

« Bei Realisierung der Planung werden 474 gem. Baumschutzsatzung geschiitzte Baume ent-
nommen. Davon zahlen 17 Baume zu einer gemal § 21 (1) LNatSchG geschiitzten Allee an
der Hermann-Lons-Stralie.

« Aufgrund von zusétzlicher Uberbauung und Flachenversiegelung im Plangeltungsbereich
kommt es zu einem erhdhten Oberflachenwasserabfluss und einer Verringerung der Grund-
wasserneubildung.
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e Mit dem B-Plan Nr. 90 erfolgen Verénderungen im Ortsbild durch Verdichtung, Neustrukturie-
rung. Neben der Reduzierung des Anteils an Grin- und Freiflachen werden gem. Baum-
schutzsatzung geschutzte Baume, die das Bild der Siedlung mitpragen, beseitigt. Durch die
Errichtung eines Schornsteins im Zuge der Errichtung eines Blockheizkraftwerkes wird das
Ortsbild dauerhaft veréndert.

Fur Eingriffe in Flachen mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz im Sinne des gemeinsamen
Runderlass’ ,Verhaltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht* erfolgt ein Aus-
gleich auRerhalb des Plangeltungsbereichs in der Gemarkung Ahrensburg, Flur 13, Flurstiicke 303,
304 (teilweise), 307, 308 und 309 verwirklicht, da innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 90
keine geeigneten Flachen fir die Ausgleichsvornahme zur Verfligung stehen. Die Flache in einer Gro-
Be von 37.727 m? befindet sich im Eigentum der Stadt Ahrensburg liegt rd. 2,5 km ndérdlich des B-
Plangebiets an der Heisterbek. Die Flache wird aus der derzeitigen intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung herausgenommen und zukiinftig extensiv genutzt.

Fir die Entnahme der geschitzten Baume erfolgt ein Ersatz innerhalb des Plangebietes gem. Baum-
schutzsatzung.

Eingriffe in eine geschitzte Allee werden durch Ersatzpflanzungen am Ahrensfelder Weg (Pflanzung
von 17 Baumen) kompensiert.

Beeintrachtigungen von européischen Brutvogelarten sowie Fledermausarten werden durch zeitliche
Vorgaben zur Baufeldraumung sowie die Bereitstellung von kiinstlichen Nisthilfen fir Hohlen- und Ni-
schenbriter vermieden. Die erforderlichen MalRBnahmen sind als Auflage im Rahmen der Baugenehmi-
gung zu formulieren.

Niederschlagswasser von Dachern und anderen befestigten Flachen wird im Gebiet gehalten und zur
Versickerung gebracht. Mit dem Plan sind daher erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Schutz-
gut Wasser nicht zu erwarten.

Die Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch Umstrukturierung und Nachverdichtung
des Quartiers werden durch Festsetzung zum Erhalt von Einzelbdumen und zur Anpflanzung von Er-
satzbaumpflanzungen innerhalb des Geltungsbereichs minimiert und ausgeglichen. Die Verdnderung
des Ortsbildes durch die Errichtung eines Blockheizkraftwerk-Schornsteines (Fernwirkung) ist unver-
meidbar und durch eine Neugestaltung des Landschaftsbildes innerhalb des Geltungsbereichs nicht
ausgleichbar. Kompensatorische Funktionen fir die mit dem Vorhaben verbundenen unvermeidbaren
Beeintrachtigungen des Orts-/Landschaftshildes erfiillen die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen am
Ahrensfelder Weg (Ersatzpflanzungen) und an der Heisterbek, mit denen eine Aufwertung des Orts-
und Landschaftsbildes verbunden ist.

Vor diesem Hintergrund sind verbleibende erhebliche nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten.

Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen der Umweltbelange.
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6 Stadtebauliche Planinhalte

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes Nr. 90 basiert auf dem Rahmenplan zum Quatrtier-
sumbau Reeshoop.

Das Quartier entlang Hermann-Lons-Stral3e, Stormarnstrafe und beiderseits der Gerhart-Hauptmann-
StraBe und Immanuel-Kant-StraRe wird insgesamt als aufgelockerte 3-4 geschossige Winkel- und
Zeilenbebauung um eine Grine Mitte herum neu gegliedert. Westlich der Immanuel-Kant-StralRe wer-
den etwas hoher verdichtete Ensembles mit Tiefgaragen geplant, weil dieser Bereich gesamtstadtisch
eine hohere Zentralitat als die weiter westlich gelegen Teile des Plangebietes. Dort sind etwas aufge-
lockerte paarweise angeordnete Gebaudezeilen mit halboffentlichen ErschlieBungshéfen und privaten
Garten geplant. Diese orientieren sich von der Grundstruktur her an der Bestandsbebauung. Durch die
paarweise Anordnung der Baukérper sollen Nachbarschaften gebildet und deren Beziehungen zuei-
nander gestarkt werden. Das westliche Teilgebiet mit der etwas geringeren Dichteausweisung grup-
piert sich um die grine Mitte des Plangebietes mit dem dort vorhandenen Spielplatz, um insgesamt
den Charakter eines durchgrinten Wohngebietes zu erreichen.

Durch die Integration von ca. 1.075 privaten Stellplatzen in Tiefgaragen oder hofartigen Stellplatzanla-
gen wird das Wohnumfeld gegenuber der heutigen Situation vom ruhenden Verkehr deutlich entlastet.

Die am Rand des Plangebietes liegenden Baugebiete sollen primar bestandsorientiert gesichert wer-
den, sowie Mdglichkeiten einer moderaten Dichteerhéhung erhalten. Besonders fir den Bereich am
Reeshoop ist langfristig die Moglichkeit fir eine straRenbegleitende, die stadtebauliche Situation auf-
wertende, StralRenrandbebauung geplant.

Die griine Mitte innerhalb des Quartiers stellt ein wichtiges Gestaltungselement dar und besitzt beson-
ders fiir die Bewohner eine hohe Aufenthaltsqualitat. Diese griine Quartiersmitte dient aber nicht nur
als Spiel- und Aufenthaltsflache, sondern verbindet das Quatrtier in alle vier Himmelsrichtungen mit den
Nachbarquartieren und integriert sich damit in das Ahrensburger Wander- und Wegenetz.

6.2 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

6.2.1 Allgemeine Wohngebiete

Der Bebauungsplan weist die Wohnbauflachen als allgemeines Wohngebiet (WA) aus. Durch die Aus-
weisung als allgemeines Wohngebiet (WA) wird gesichert, dass Wohnen die Hauptnutzung des Plan-
gebiets bildet, zugleich aber auch Spielrdume fir eine wohngebietsvertragliche Form der Funktionsmi-
schung verbleiben, indem die Wohnnutzung z.B. durch planerisch gewollte handwerkliche und kulturel-
le Nutzungen erganzt werden kann, sofern der Bedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage dafir be-
steht. Besonders die Integration notwendiger und gewollter sozialer Nutzungen insbesondere fiir die
Betreuung von Kindern und alten Menschen ist im Plangebiet gewollt. Dazu wird festgesetzt:

.In den Baufeldern 1-15 und 18 sind Einrichtungen fiir soziale Zwecke allgemein zulassig.”

Dem Larm spielender Kinder wird aus Griinden des 6ffentlichen Interesses an einer solchen sozialen
Einrichtung gegentiber dem Ruhebediirfnis der angrenzenden Wohnbebauung Vorrang eingerdumt.

Um im allgemeinen Wohngebiet die Errichtung von als gewerblich eingestuften Anlagen zur Energie-
und Warmeversorgung zu erleichtern, wird festgesetzt:

»In den allgemeinen Wohngebieten sind nicht stérende Gewerbebetriebe zur Energieerzeugung nach §
4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig."

Zum Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, die sie nicht stérungsfrei in das Plange-
biet integrieren lassen und durch ihre Verkehrs- und Larmerzeugung negative Auswirkungen auf das
Wohnumfeld besitzen, wird festgesetzt:

.In den allgemeinen Wohngebieten werden von den Ausnahmen des § 4 Abs.3 BauNVO Nr.4 (Garten-
baubetriebe) und Nr.5 (Tankstellen) ausgeschlossen.”
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6.2.2 Baugrenzen und Baulinien

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden Uber Baugrenzen definiert. Fir die Gebaude werden
entsprechend der geplanten bzw. zu sichernden Typologien unterschiedlich geschnittene Baugrenzen
festgesetzt.

Fur die im inneren des Plangebietes angedachten neuen Zeilen- und Winkelbebauungen werden 18 m
tiefe Baugrenzen festgesetzt, um sowohl Eingangsvorbauten und Wintergarten zu ermdglichen und
auch eine  gewisse Flexibilitdt ~ far  die  Ausfihrungsplanung zZu gewabhrleisten.
Die primar im Bestand zu sichernden am &ufleren Rand gelegenen Baufelder an den StralRen
Reeshoop und Fritz-Reuter-StraRe weisen auch heute schon riickwartige Bebauungen in zweiter Rei-
he auf. Um hier eine der Zentralitdt des Standortes entsprechende moderate Nachverdichtung im
rickwartigen Bereich der Grundstiicke zu erméglichen, werden die Baugrenzen grof3flachig festge-
setzt. Der Abstand der Baugrenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen betragt hier 5 m, um die vor-
handenen ortstypischen Vorgérten auch weiterhin zu sichern.

Die vier Punkthochhauser an der Hermann-Léns-Stral3e (Baufeld 12) werden entsprechend lhrer heu-
tigen Kubatur festgesetzt, weil hier die Bestandsicherung im Vordergrund steht.

Auf den Baufeldern 15 und 18 werden parallel zur StraRe Reeshoop Baulinien festgesetzt, um hier
eine stadtebauliche pragnante Situation an der wichtigen StralRenachse des Reeshoop durch Baulinien
zu definieren und bei einer Neubebauung eine klare stadtebauliche Linie durch eine stralBenbegleiten-
de Bebauung zu schaffen. Dadurch wird die Zentralitdt der Grundstiicke zur Ahrensburger Innenstadt
betont.

Um eine hohere Flexibilitét bei der Ausgestaltung einzelner Baukérper und der Mdglichkeit einer indivi-
duellen Fassadengestaltung im Plangebiet erreichen zu kénnen, wird festgesetzt:

,Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Erker, Wintergarten und Treppenhauser mit
einer max. Breite von 6 m ist bis zu einer Tiefe von 1,5 m ist zulassig.”

6.2.3 Bebauungsdichte und Geschossigkeit

Das MaR der baulichen Nutzung wird in den Wohngebieten Uber die Festsetzung von GRZ und GFZ
sowie Gber die Zahl der Vollgeschosse geregelt.
Die Geschossflachen sind nach den Aul3enmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen sowie allen
Nicht-Vollgeschossen zu ermitteln. Dazu wird festgesetzt:

.In die Gescholiflache sind alle Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen, einschliel3-
lich der sie erschlieRenden Treppenraume, Flure und ihre Umfassungswéande mitzurechnen.”

Diese Regelung sorgt dafir, dass keine weiteren Raumlichkeiten in Geschossen entstehen, die tber
die festgesetzte GFZ hinausgehen und somit die Bruttogeschossflache eines Gebaudes erhdhen.
Dadurch wird eine prazisere Steuerung der baulichen Dichte erreicht.

Die GRZ wird auf allen Wohnbauflachen auf maximal 0,4 festgesetzt. Damit soll sowohl eine inner-
stadtische Wohndichte erreicht werden, als auch eine angemessene Freiraumversorgung auf den
Baugrundstlicken gesichert werden.

Das Plangebiet wird durch die als Gehrecht gesicherte Nord - Siid Ful3wegeverbindung (sog. ,Grauer
Esel) in einen westlichen und 6stlichen Teil getrennt. Aufgrund der unterschiedlichen Zentralitat der
beiden Siedlungshélften in Relation zur Ahrensburger Innenstadt wird die bauliche Dichte in den Teil-
flachen differenziert:

Im dstlichen Teil des Plangebietes wird aufgrund seiner Nahe zum Ahrensburger Stadtzentrum eine
hohere Dichte angestrebt. Dementsprechend ist fir die Baufelder 1A, 1B und 11F sowie fir die Bau-
felder 2 bis 5 an der Immanuel-Kant-Straf3e eine Bebauung mit maximal mit 4 Vollgeschossen zulas-
sig. Die maximale GFZ wird hier mit 1,2 festgesetzt.

Die zuldssige GFZ der westlichen Baufelder 10A bis 100 betragt aufgrund der grol3eren Entfernung
zum Stadtzentrum 0,7. An der Hermann-Lo6ns-Stral3e sind gegenlber den 8 geschossigen Punkthoch-
hausern auch 4 Vollgeschosse zulassig, wahrend fiir die Baufelder an der Gerhart-Hauptmann-Stral3e
maximal 3 Vollgeschosse zulassig sind, um einen stadtebaulichen Ubergang zu den niedrigeren Be-
standsgebauden an der Fritz-Reuter-StralRe zu erreichen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung im inneren Teil (Baufelder 9, 11A bis 11E und 11G bis 11 I) wird mit
einer GFZ von 1,0 bis 1,2 bei drei bis vier Vollgeschossen festgelegt. Diese Baufelder liegen im Uber-
gang von der dichteren Bebauung im Osten zum stérker durchgriinten westlicheren Teilquartier.
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Fur die allgemeinen Wohngebiete sudlich der Gerhart-Hauptmann-StraRe (Baufelder 8 und 10P-10S)
wird eine GFZ von 0,7 bei 3 zulassigen Vollgeschossen festgesetzt. Diese schaffen durch eine weniger
dichte Bebauung einen stadtebaulich abgestuften Ubergang zu den angrenzenden im Bestand eher
kleinteilig bebauten Nachbarquartieren.

Ostlich der Immanuel-Kant-StraRe (Baufelder 6 und 7) wird eine GFZ von 1,0 bei 4 zulassigen Vollge-
schossen festgesetzt. Damit wird ein stidtebaulich vertraglicher Ubergang zur Bebauung am
Reeshoop geschaffen.

Fir die Baufelder 12A bis 12D ndrdlich der Hermann-Léns-Strafe ist eine GFZ von 1,2 mit maximal 8
Geschossen festgesetzt. Durch diese Festsetzungen wird der Bestand in seiner jetzigen Form gesi-
chert. Eine weitere bauliche Entwicklung soll hier nicht umgesetzt werden.

Das Baufeld 14 nordlich der Hermann-Léns-Strafl3e wird mit einer GFZ von 1,0 und 3 zuldssigen Voll-
geschossen festgesetzt. Damit ist eine geringe stadtebauliche Verdichtung mdéglich. In erster Linie soll
aber eine Bestandssicherung der vorhandenen Bebauung erfolgen.

Fur die Baufelder 15 und 18 westlich des Reeshoop ist eine GFZ von 1,2 und eine maximale Vollge-
schossanzahl von 3 Geschossen festgesetzt. Hier soll aufgrund der Zentralitdt im Stadtgeflige die
Maoglichkeit einer Verdichtung gegeniiber dem Bestand angeboten werden.

Die Uberwiegend mit freistehenden Einfamilienhdusern bebauten Baufelder 16 und 17 nérdlich der
Fritz-Reuter-StralBe werden mit einer GFZ von 0,8 und maximal 2 Vollgeschossen festgesetzt. Die
beiden Baufelder werden aufgrund der in Teilen bereits vorhandenen riickwartigen Bebauung mit einer
weit geschnitten Baugrenze umfasst, um in gewissem Umfang Nachverdichtungen in den riickwartigen
Grundstilicksbereichen zu erméglichen. Zugelassen sind in diesen Bereichen nur Einzel- und Doppel-
hauser, um den kleinteiligen Charakter des Gebietes zu erhalten.

6.2.4 Dachgeschosse

Erganzend zur festgesetzten Zahl der Vollgeschosse wird die Zulassigkeit von weiteren Aufenthalts-
raumen innerhalb der maximalen Vollgeschosszahl definiert, um den Dachausbau planerisch steuern
und den Baufeldern eine besondere stadtebauliche Betonung zuweisen zu kénnen. Die H6henwirkung
der Gebaude soll durch den Ausschluss von weiteren Aufenthaltsrdumen Uber den festgesetzten Voll-
geschossen reduziert werden. Dazu wird festgesetzt:

»In den Baufeldern 1 bis 12 sind oberhalb der zuldssigen Vollgeschosse keine weiteren Aufenthalts-
raume zulassig.”

.In den Baufeldern 1B, 2B, 3A, 3B, 4, 5A, 5C, 6A, 6B, 6C, 7A, 7B, 7C, 9B, 9D, 10A, 10B, 10C, 10D,
10E, 10F, 10G, 11A, 11B, 11C, 11G und 11H ist das oberste Vollgeschoss maximal in einer Flache
von 75% der Geschossflache des darunter liegenden Vollgeschosses zuldssig und an mindestens
einer Langsseite um mindestens 1,50 m gegeniber der darunterliegenden Gebdudekante zuriickzu-
setzen. Ausgenommen hiervon sind Treppenh&user und Aufzugsanlagen.”

6.2.5 Stellplatze, Garagen und sonstige Nebengebaude

Im inneren Plangebiet zwischen Hermann-Léns-Strale, Immanuel-Kant-StraBe und Gerhart-
HauptmannstralRe sind fir die dort vorhandenen ca. 960 Wohnungen im Bestand nur ca. 200 private
Stellplatze vorhanden, was zu einem erhdhten Parkdruck im 6ffentlichen Raum und den angrenzenden
Stadtquartieren fuhrt. Um diesen stadtebaulichen verkehrlichen Missstand zu bereinigen, soll parallel
zur Erhéhung der Wohneinheiten die Zahl der Stellplatze in diesem Bereich auf ca. 1.100 erhdht wer-
den, so dass vom Grundsatz her pro Wohneinheit ein privater Stellplatz auf den Baugrundsticken zur
Verflgung steht und Besucher im 6ffentlichen StraBenraum ausreichend Parkplatze vorfinden.

Das Konzept fir den ruhenden Verkehr korrespondiert mit der unterschiedlichen stédtebaulichen Dich-
teverteilung im Plangebiet. In den 6stlichen Teilflachen werden die privaten Stellplatze primar in Tief-
garagen untergebracht, wahrend in den westlichen Gebieten oberirdische Sammelstellpatzanlagen
zwischen den Gebaudezeilen geplant werden. Erganzend werden im gesamten Plangebiet auch pri-
vate Stellplatze in Senkrechtaufstellung an den offentlichen Verkehrsflachen angeordnet. Diese Form
der Unterbringung des ruhenden Verkehrs reduziert die Erschlieungsflachen und damit auch die Ver-
siegelung.

Zur planerischen Steuerung der Anordnung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet wird festgesetzt:

.Garagen, Carports und offene Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulédssig. Tiefgaragen sind nur innerhalb der
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Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Tiefgaragen zulassig.
Oberhalb festgesetzter Tiefgaragen sind offene Stellplatze zulassig. Zufahrten zu Tiefgaragen und
Stellplatzen sind auch auf3erhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Tiefgaragen zuldssig.
Auf den Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen kdnnen Mullsammelplatze und Fahrradabstellplatze
zugelassen werden."

Dadurch wird eine geordnete Aufstellung von Stellplatzen oder Garagen insbesondere im Bereich der
Mehrfamilienhduser gesichert und eine Beeintrachtigung der Gartenbereiche durch den ruhenden Ver-
kehr verhindert. In den festgesetzten Flachen fiir Stellplatze und auf Tiefgaragen kénnen auch Miill-
sammelbehalter und Fahrradabstellanlagen untergebracht werden.

Im hoéher verdichteten dstlichen Teil des Plangebietes soll der ruhende Verkehr zu erheblichen Teilen
in Tiefgaragen untergebracht werden. Damit die Anlage von Tiefgaragen méglichst fiir viele Fahrzeuge
und somit effizient erfolgen kann, wird festgesetzt:

.In den Baufeldern 2A, 2B, 3A, 3B, 3C, 5A, 5B, 5C, 9A, 9B, 9C, 11C, 12, 15 und 18 ist eine Uber-
schreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) fiir Tiefgaragen und deren Zufahrten bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 zulassig.”

Auf den Tiefgaragen werden Terrassen, Mietergarten, Kleinkinderspielplatze etc. untergebracht, so
dass diese Flachen vollstéandig in das Wohnumfeld integriert werden kénnen. Eine negative Auswir-
kung auf die gesunden Wohnverhaltnisse wird durch diese Dichteliberschreitung somit nicht verur-
sacht.

Um die Anlage von tiberdachten Fahrradabstellanlagen zu erleichtern, wird festgesetzt:

.In den Baufeldern 1A, 1B, 2A, 2B, 3A, 3B, 3C, 4, 5A, 5B, 5C, 9A, 9B, 9C, 9D, 9E, 9F, 10A-100, 11A,
11B, 11C, 11D, 11E, 11F, 11H und 111 ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 zulassig, wenn Fahrradabstellanlagen mit Wanden und
Dach errichtet werden.”

Den Belangen einer Forderung umweltfreundlicher Verkehre wird hier Vorrang vor der erhdhten Bo-
denversiegelung eingerdumt.

6.2.6 Flachen fur den Gemeinbedarf

Auf den Baufeldern 13A und 13B nérdlich der Hermann-Lons-Stral3e wird das Gelande der Kreisbe-
rufschule als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmungen Schule und Sporthalle festgesetzt.
Die Baugrenzen werden so geschnitten, dass neben der Bestandsicherung fur die Schule auch eine
Erweiterungsoption nach Norden gegeben ist. Das Mald der baulichen Nutzung wird tiber die Festle-
gung einer maximalen Grundflache sowie einer maximalen baulichen Hoéhe definiert. Fir das Baufeld
13A (Schule) wird eine maximale Grundflache von 8.000 m2 mit einer maximalen baulichen H6he von
15 m festgelegt. Fir das Baufeld 13B (Sporthalle) ist eine maximale Grundflache von 2.100 m2 mit
einer maximalen baulichen Hohe von 15 m festgesetzt. Damit soll der Bestand der Sporthalle pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Ebenfalls als Gemeinbedarfsflache fur soziale Zwecke ausgewiesen wird das Grundstiick des Baufel-
des 12E mit einer maximalen baulichen Héhe von 15 m und einer maximalen Grundflache von 280 mz.
Da auf dieser Flache neben sozialen Zwecken dienende Einrichtungen auch Verwaltungsrdume und
die Warmeversorgung des Gebietes untergebracht werden sollen, wird festgesetzt:

LAuf dem Baufeld 12 E sind Anlagen fiir Verwaltungen und zur Energieerzeugung allgemein zulassig.”

Im Kellergeschoss des Baufeldes 12E soll ein Blockheizkraftwerk (BHKW) untergebracht werden. Da
das BHKW aus immissionstechnischen Griinden einen 26 m hohen Schornstein benétigt, wird ergan-
zend festgesetzt:

.im Baufeld 12 E ist eine Uberschreitung der zulassigen Baukorperhéhe fiir technisch erforderliche
Bauteile von Abgasanlagen gemé&R § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zulédssig. Die technische
Erforderlichkeit ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.”
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6.3 Verkehrliche ErschlieRung

6.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Die HaupterschlieBung des Wohngebietes erfolgt in Nord-Sid-Richtung tber den Reeshoop und die
Stormarnstral3e. Von dort fuhren die Sammelstraen Fritz-Reuter-Stral3e, Gerhart-Hauptmann-Stral3e
und Hermann-Lons-StralBe in Ost-West-Richtung sowie die Immanuel-Kant-StraBe in Nord-Sid-
Richtung in das Quartier hinein. Der Ausbau von Immanuel-Kant-StraRe, Gerhart-Hauptmann-Stral3e
und Hermann-Lons-Stral3e ist gem. den ,Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen, RASt 06" als
SammelstralRe mit Fahrbahnbreiten von 5,5 m bis 6,0 m vorgesehen. Die Stralden werden mit 1,5 m
bis ca. 2,0 m breiten Gehwegen und Parkstreifen fir Pkw in Langsaufstellung in 2,5 m Breite bzw. fur
Pkw in Senkrechtaufstellung in 5,0 m Breite ausgestattet. Innerhalb der Parkstreifen werden in regel-
maRigen Abstanden Einzelbdume in Baumscheiben gepflanzt.

Diese Stral3en besitzen separate Geh- und Radwege. Die Befestigung der Fahrbahn erfolgt wie vor-
handen mit Asphalt. Die Parkstreifen und die Gehwege werden mit Betonsteinpflaster neu befestigt.
Fur die Einfassung der Fahrbahnen und der Parkstreifen werden Granitborde verlegt. Die Einfassung
der Gehwege erfolgt mit Betonrasenborden.

Die Gestaltung der Verkehrsflachen soll im Bereich der Querung von FulBwegen durch kleinere Auf-
pflasterungen akzentuiert werden, um die Sicherheit fir den nicht motorisierten Verkehr zu erhéhen.
Diese Querungsstellen werden als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. In den Einmiindungsberei-
chen Immanuel-Kant-Stral3e/Gerhart-Hauptmann-Strafe und Immanuel-Kant-Stral3e/Hermann-Léns-
StralRe sowie in der Hermann-Lons-Stral3e im Bereich der Kreisberufsschule werden die StralRen zur
Verkehrsberuhigung aufgeweitet und als Platzflache mit Betonpflaster neu gestaltet.

Die beiden Wohnwege Pommernweg und Ostpreu3enweg sollen insgesamt als Mischverkehrsflachen
ausgebildet werden, dementsprechend erfolgt die Festsetzung als verkehrsberuhigte Bereiche. Der
OstpreuBenweg wird gegeniber der Bestandssituation zur Optimierung der ErschlieBung des Quar-
tiers verlangert und an die Gerhart-Hauptmann-Strale angebunden (Planstra3e 1). Der Pommernweg,
der OstpreufRenweg sowie der neu herzustellende Wohnweg zwischen der Gerhart-Hauptmann-Stral3e
und dem OstpreuRenweg (Planstral3e 1) werden mit einer befestigten Breite von 6,5 m als Mischflache
verkehrsberuhigt mit wechselseitigen Baumscheiben mit angegliederten Parkstanden ausgebaut. Die
Befestigung der Wohnwege erfolgt mit farbigem Betonsteinpflaster. Die innerhalb der Wohnwege ge-
planten Pkw-Stellplatze werden mit wasserdurchlassigem Oko-Sickerpflaster mit Rasenfuge befestigt.
Die Einfassung des Pflasters der Wohnwege erfolgt mit Betontiefborden. Die Baumscheiben werden
mit Betonrundborden eingefasst.

Die vorh. StraBenbeleuchtung innerhalb der ErschlieBungsstraRen und der Wohnwege wird im Zuge
des Ausbaus inkl. Beleuchtungskabel erneuert.

Zur Realisierung der 0.g. Straenquerschnitte ist in Teilbereichen der Erwerb privater Grundsticksfla-
chen durch die Stadt Ahrensburg notwendig.

6.3.2 Offentliche Parkplatze

Im inneren Plangebiet zwischen Hermann-Lons-Stralle, Immanuel-Kant-Strale und Gerhart-
Hauptmannstraf3e sind im Bestand ca. 260 offentlich nutzbare Parkplétze in separaten Parktaschen
sowie entlang der Fahrbahn vorhanden. Durch eine Optimierung der Flachenaufteilung sowie eine
Erweiterung der Verkehrsflachen im Bereich der Immanuel-Kant-Strae sowie des 6stlichen Teils der
Gerhart-Hauptmannstrafle wird die Zahl der 6ffentlich nutzbaren Parkplatze auf ca. 290 erhdht. Fur die
geplanten ca. 1.100 Wohnungen im inneren Plangebiet ergibt sich somit eine Versorgung von etwas
mehr als 25% an offentlichen (Besucher) Parkplatzen. Parallel zur quantitativen Erhéhung der Park-
platzzahl wird auch eine gestalterische Aufwertung der Parkplatzflachen durch Baumpflanzungen im
offentlichen StralBenraum angestrebt.

6.3.3 Private Stellplatze

Fur den Wohnungsbestand von ca. 920 Wohneinheiten im inneren Plangebiet zwischen Hermann-
Lons-Stral3e, Immanuel-Kant-Straf3e und Gerhart-Hauptmannstraf3e sind z.Zt. nur ca. 200 private Pkw-
Stellplatze vorhanden. Dies fiihrt zu einem erheblichen Parkdruck auf die 6ffentlichen Parkplatze im
Plangebiet und dessen ndherer Umgebung. Um diesen stadtebaulichen Missstand zu beheben, wer-
den fUr die geplanten ca. 1.100 Wohnungen im inneren Plangebiet ca. 1.075 private Stellplatze vorge-
sehen, so dass eine Relation von annahernd 1 Stellplatz pro Wohneinheit gegeben ist.
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6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt 700 — 1200 m vom Bahnhof der Stadt Ahrensburg und 1400 — 1800 m von der
U-Bahnstation Ahrensburg-West entfernt. Damit befindet sich das Quartier in einer sehr guten ,Bike
and Ride" Entfernung zu den schienengebundenen Haltpunkten des Hamburger Verkehrsverbundes
(HVV).

Darliber hinaus verkehren in den StraRen Reeshoop, Hermann-Lons-Stral3e, Stormarnstral3e und
Fritz-Reuter-Stral3e mehrere Stadt- und Regionalbuslinien des Hamburger Verkehrsverbundes, deren
Haltstellen das Plangebiet mit einem 300 m Radius nahezu vollsténdig abdecken.

Es kann insgesamt von einer guten OPNV-ErschlieBung des Plangebietes ausgegangen werden.

6.3.5 FulB-und Radwege, Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Die bereits heute engmaschige Vernetzung des Plangebietes durch Ful3- und Radwege mit der Umge-
bung soll erhalten und qualitativ verbessert werden. Dabei liegt das Quartier im Schnittpunkt zweier
Wegeverbindungen mit gesamtstadtischer Bedeutung. Der in Nord-Sid-Richtung verlaufende Weg
(sog. ,Grauer Esel") quert das Plangebiet und verbindet das Ahrensburger Zentrum mit den ndrdlichen
Stadtquartieren und dem Landschaftsraum an der Aue. Der 6ffentliche Charakter dieser bedeutsamen
Freizeitwegeverbindung soll durch die Ausweisung eines 4 m breiten Gehrechtes fiir die Allgemeinheit
gesichert und unterstrichen werden. Fur Fahrradfahrer ist ein Fahrrecht einzurdumen. Das Fahrrecht
gilt zusatzlich fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge, um insbesondere den 6&ffentlich zuganglichen
Spielplatz erreichen zu kénnen.

Ein in lhrer Bedeutung etwas abgestuftere 2,5 m breite Wegeverbindung verlauft in Ost-Westrichtung
und verbindet die westlichen Stadtquartiere (Siedlung Heimgarten) mit dem Ahrensburger Schloss und
dem Aue Grinzug. Diese wird innerhalb der Wohnbauflachen mittels Gehrecht fur die Allgemeinheit
sowie Fahrrecht fir Radfahrer gesichert.

Darliber hinaus werden im Plangebiet weitere untergeordnete 2,5 m breite Wegeverbindungen mittels
Gehrechten fiir die Allgemeinheit und Fahrrechten fir Fahrradfahrer gesichert.

Zur Reduzierung von Lichtreizen auf Tiere (insbesondere Insekten) sind monochromatische Nieder-
druckdampflampen oder vergleichbare Lampen zur Beleuchtung dieser Wege zu verwenden.

Die FuRR- und Radwege innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen Reeshoop, Fritz-Reuter-StralRe und
Stormarnstral3e sollen in ihrer jetzigen Form beibehalten werden. In der Immanuel-Kant-StraRe und im
Ostlichen Teil der Gerhart-Hauptmann-Stral3e sollen zur Sicherheit der nicht motorisierten Verkehrs-
teilnehmer zusatzliche Ful3- und Radwege einseitig hergestellt werden. Im westlichen Teil der Gerhart-
Hauptmann-Straf3e und in der Hermann-Lons-Strafe werden beidseitig Ful3- bzw. Radwege geplant.
Im OstpreuRenweg und Pommernweg sind aufgrund der geringen Verkehrsdichte keine abgesetzten
FuR3- und Radwege erforderlich. Hier werden Mischverkehrsflachen geplant.

Zur verbesserten Ausgestaltung der einzelnen Wegeabschnitte mit dem Zweck eine individuell situati-
onsabhangige und gestalterische Freiheit bei Erstellung der Wege ermdéglichen zu kénnen, die den
vorhandenen Baumbestand berticksichtigen kann, wird festgesetzt:

-von den Geh-, Fahr- und Leitungsrechten kdnnen Abweichungen von 5 m im Einzelfall zugelassen
werden.”

Die Ful3- und Radwege zwischen Immanuel-Kant-StraRe und Reeshoop bzw. Hermann-Lons-StralRe
und dem Muhlenredder werden Uber Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3- und
Radweg gesichert. Ebenso wird der Mihlenredder als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgelegt, um einerseits eine Uberfahrt zu den Stellplatzen der Sporthalle andererseits die Rad- und
FuRwegeverbindung durch den Muhlenredder sichern zu kénnen.

Fiur das Plangebiet ist eine zentrale Nahwarmeversorgung vorgesehen. Sudwestlich der Kreisberufs-
schule auf dem Baufeld 12 E ist dafir ein Blockheizkraftwerk (BHKW) geplant. Die von dort abfiihren-
den Hauptwarmeleitungen werden im StralRenraum oder innerhalb der mittels Leitungsrechten festge-
setzten Trassen im Plangebiet untergebracht. Deshalb werden alle Gehrechte zusatzlich mit einem
Leitungsrecht fur alle Ver- und Entsorgungstrager kombiniert, um mégliche Leitungstrassen im Gebiet
zu sichern. Eine Befahrbarkeit der Leitungsrechte mit motorisierten Fahrzeugen fiir die Ver- und Ent-
sorgungstrager zur Verlegung und Instandhaltung wird Uber Fahrrechte fiir Fahrzeuge von Ver- und
Entsorgungstragern gesichert.

Zur Sicherung aller Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird festgesetzt:
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.Die Flachen GFL 1 werden mit Gehrechten fiur die Allgemeinheit und mit Fahr- und Leitungsrechten
fur die Ver- und Entsorgungstrager sowie mit einem Fahrrecht fir Fahrradfahrer belastet.”

.Die Flache GFL 2 wird mit Gehrechten fir die Allgemeinheit und mit Fahr- und Leitungsrechten fur die
Ver- und Entsorgungstrager sowie mit einem Fahrrecht fir Fahrradfahrer belastet. Zusatzlich wird die
Flache mit einem Fahrrecht fir Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge belastet.”

6.4 Offentliche und private Griinflachen

Das Konzept der Griin- und Freiflachen im Plangebiet sieht eine differenzierte Angebotsstruktur fiir
unterschiedliche Nutzergruppen vor, wobei die einzelnen Bereiche Uberwiegend zentral gelegen und
gut zu erreichen sind.

Die bestehenden Grinflachen parallel zur Friedensallee sowie am Grauen Esel zwischen Gerhart-
Hauptmann-Stral3e und Fritz-Reuter-Stral3e werden als offentliche Grunflachen festgesetzt, um ihre
Funktionen fur das Wohnumfeld dauerhatft sicherzustellen.

Im Zentrum des Plangebietes wird der vorhandene Kinderspielplatz als private Griinflache, Zweckbe-
stimmung Spielplatz, festgesetzt. Er erganzt die wohnungsnahen privaten Kleinkinderspielplatze mit
Bezug zu den Baufeldern gemafl Landesbauordnung und stellt den zentralen, gut erreichbaren Spiel-
platz fur Kinder bis etwa 12 Jahren dar.

Fur Jugendliche ab etwa 12 Jahren wird am Kreuzungspunkt Grauer Esel / Gerhard-Hauptmann-
Stral3e eine private Grunflache als Jugendtreff festgesetzt. Dadurch soll ein attraktiver Treffpunkt fur
diese Altersgruppe im Quartier geschaffen werden.

6.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Zur Reduzierung der Versiegelung und Minimierung von Eingriffen in die Schutzglter Boden und Was-
ser (Grundwasser) wird festgesetzt:

~Feuerwehrumfahrten sind, soweit sie nicht auf Tiefgaragen liegen, aus wasserdurchlassigem Material
wie Schotterrasen, Rasengittersteine etc. herzustellen.”

Daher sind die Feuerwehrumfahrten, welche aus einem wasserdurchléssigen Material hergerichtet
werden, nicht fiir die Berechnung der GRZ zu beriicksichtigen.

Die zunehmende Diversifizierung in der Mulltrennung fuhrt zu einem erheblichen Flachenbedarf fiir die
bereitzustellenden Sammelbehalter. Offene Miillsammelplatzanlagen besonders in der GréRe fur
Mehrfamilienhduser wirken oft unibersichtlich, vermitteln ein negatives Image und stéren das Gestal-
tungsbild. Um solche negativen Einflisse auf das Wohnumfeld zu vermeiden, sollen die Stellflachen
fur Mullsammelbehélter entweder begrint werden. Dazu wird festgesetzt:

LStandorte fur Millsammelbehéalter sind zu allen freien Seiten mit Laubgehdlzen einzugriinen.”

Die Eingriffe in den Naturhaushalt (Schutzgiiter Boden, Pflanzen und Tiere) durch zuséatzliche Uber-
bauung / Versiegelung werden auf der sog. ,Engelflache” an der Heisterbek auRerhalb des Geltungs-
bereiches kompensiert. Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Ahrensburg. Dazu wird festge-
setzt:

-FUr den Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft im Plangebiet werden au3erhalb des Plangel-
tungsbereichs an der Heisterbek die Flurstiicke 303, 304 (teilweise), 307, 308, 309, Flur 13, Gemar-
kung Ahrensburg zugeordnet.”

Fur die Entnahme der geschitzten Baume erfolgt ein Ersatz innerhalb des Plangebietes gem. Baum-
schutzsatzung. Dazu wird festgesetzt:

»Zum Ausgleich von Teilverlusten einer Allee an der Hermann-Lons-Stral3e erfolgt die Pflanzung von
17 Baumen als Erganzung der Allee am Ahrensfelder Weg in Ahrensburg.”
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6.6  Erhalt und Neupflanzung von Baumen und Strauchern

Die in der Planzeichnung als zu erhalten dargestellten Baume unterliegen der Baumschutzsatzung
und sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gemafi den Anforderungen der Baumschutzsatzung in
der Stadt Ahrensburg zu ersetzen. Dafiir wird festgesetzt:

.FUr die zu erhaltenden Baume sind bei Abgang Ersatzpflanzungen vorzunehmen.”

Fur die Entfernung eines geschiitzten Baumes ist gemal Baumschutzsatzung ein Ersatzbaum gleicher
oder standortgerechter Art von mindestens 14 cm Stammumfang, gemessen in 1,30 m Héhe Uber dem
Erdboden, zu pflanzen und zu erhalten. Ersatzpflanzungen fur entnommene geschitzte Baume erfol-
gen im Rahmen eines mit der Stadt Ahrensburg abgestimmten Gesamtkonzeptes im Laufe der Um-
baumaflinahmen im Plangebiet. Ersatzpflanzungen sind somit nicht zwingend sofort nach Entnahme
der geschuitzten Baume vorzunehmen.

Der Erhalt von Baumen dient weiterhin der Minimierung von Eingriffen in die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen, Klima und Luft sowie Landschafts-/ Ortsbild.

Fur die in der Planzeichnung dargestellten zu pflanzenden Baume sind standortgerechte Laubgehdlze
zu verwenden und zu erhalten. Dazu wird festgesetzt:

.FUr die zu pflanzenden Baume sind standortgerechte Laubgehélze zu verwenden und zu erhalten. Die
groRkronigen Baume mussen einen Stammumfang von 18-20 cm aufweisen, die kleinkronigen einen
Stammumfang von 14-16 cm. Je groRRkronigem Baum ist eine Vegetationsflache von mindestens 10
mz, je kleinkronigem Baum eine Vegetationsflache von 7 m2 herzustellen und zu erhalten.”

Die Festsetzung von Pflanzgeboten dient dem Ausgleich von Verlusten nach Baumschutzsatzung
geschutzter Baume sowie einer Neugestaltung der Freiflachen im Plangebiet. Zur Gestaltung und
Gliederung der Stellplatzanlagen sind Uberwiegend kleinkronige Baume zu pflanzen, wohingegen zwi-
schen den einzelnen Baufeldern und im Bereich der StraRen vorwiegend grofl3kronige Baume zu pflan-
zen sind.

Die Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der Anpflanzungen erfolgt fur die Dauer von 2 Jahren.
Chemische Mittel durfen nicht eingesetzt werden. Die Angaben sind erforderlich, um die Entwicklung
der Anpflanzung zu gewéhrleisten.

Das allgemeine Wohngebiet nordlich der Fritz-Reuter-Stral3e ist durch Einzelhausbebauung mit Privat-
garten gepragt. Hier werden keine konkreten Standorte fir Baumpflanzungen festgesetzt, daher wird
festgesetzt:

+Auf den Baufeldern 16 und 17 ist pro 500 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter Baum zu pflan-
zen.*

Dies ermdglicht eine individuelle Gestaltung der privaten Freiflachen. Durch die Festsetzung soll eine
ausreichende Durchgriinung des Gebietes mit BAumen sichergestellt werden, sie dient damit der Ge-
staltung des Ortsbildes. Zur Sicherung eines durchgriinten Ortsbildes wird erganzend festgesetzt:

+Auf den Baufeldern 1-11 sind Einfriedungen nur in Form von Hecken aus Laubgehdlzen zulassig.”

Um eine auf die Situation angepasste flexible Ausgestaltung bei Erstellung der Freiflachenplanung
ermoglichen zu kdnnen, wird festgesetzt:

+~Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten um 3 m kdnnen nach Vorlage einer Freifla-
chen- oder ErschlieBungsplanung als Ausnahme zugelassen werden."

Empfehlenswerte Arten flir standortgerechte Laubgehdlze bzw. Baume kénnen den Pflanzlisten 1 und
2 entnommen werden.
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Tab. 5 Artenauswahllisten fur groRRkronige Pflanzungen (Empfehlungen)

1. GroRkronige Baume

heimische Arten:

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche

Fraxinus excelsior Esche

Prunus avium

Vogelkirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Pinus sylvestris Wald-Kiefer

Weitere Arten:

Castanea sativa

Ess-Kastanie

Fraxinus ornus

Blumen-Esche

Gleditsia triacanthos

Gleditschie

Juglans regia

Walnuss

Larix decidua

Européische Larche

Sophora japonica

Schnurrbaum

Sorbus torminalis

Elsbeere

Tab. 6 Artenauswabhllisten fir kleinkronige Pflanzungen (Empfehlungen)

2. Kleinkronige Baume

Acer campestre in Sorten (z.B. ,Nanum’) Feld-Ahorn
Acer platanoides in Sorten (z.B. ,Globosum’) Spitzahorn

Acer pseudoplatanus in Sorten (z.B. ,Brilliantissimum’) Berg-Ahorn
Amelanchier arborea in Sorten (z.B. 'Robin Hill") Felsenbirne
Crataegus laevigata in Sorten (z.B. ,Paul's Scarlet) Rotdorn

Crataegus monogyna in Sorten (z.B. ,Stricta’)

Eingriffeliger Weil3dorn

Crataegus x lavallei Apfel-Dorn
Malus ,Rudolf’ Zierapfel
Malus ,Evereste’ Zierapfel

Prunus fruticosa in Sorten (z.B. ,Globosa’)

Japanische Kirsche

Prunus hillieri in Sorten (z.B. ,Spire’)

Zierkirsche

Prunus serrulata in Sorten (z.B. ,Kanzan’)

Japanische Zierkirsche

Prunus cerasifera in Sorten (z.B. ,Nigra’)

Blutpflaume

Prunus sargentii in Sorten (z.B. ,Accolade’)

Scharlachkirsche

Pyrus communis in Sorten (z.B. ,Beech Hill’)

Wildbirne

Robinia pseudoacacia in Sorten (z.B. ,Umbraculifera’)

Scheinakazie

Sorbus intermedia

Schwedische Meelbeere
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6.7 Artenschutzrechtliche MalRnahmen

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG
sind folgende artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen zwingend zu beachten bzw. durchzu-
fuhren:

< Baufeldraumung unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften nach § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG in
der Zeit zwischen 01.10. und 28.02.

«  Uberprufung zu fallender Baume auf vorhandene Nisthohlen oder Nistkasten.

- Rechtzeitig vor Beginn der nachsten Brutsaison sind je gefalltem Hohlenbaum, bzw. bei Ver-
lust besonderer Niststrukturen an Gebéauden, entsprechende kinstliche Nisthilfen im Plange-
biet anzubringen. Vorhandene Nistkasten an zu entfernenden Badumen und Gebé&uden sind
auf3erhalb der Brutzeit umzuhangen und bei Beschadigung zu ersetzen. Durch die genannten
MafRnahmen bleibt das Angebot verfigbarer Niststatten und somit die 6kologische Funktion
der Fortpflanzungsstatten im raumlichen Umfeld gewahrleistet.

«  Uberpriufung von abzureiBenden Gebauden und zu fallenden Hohlenbdaumen auf Fledermausvor-
kommen durch einen Sachverstandigen, z.B. mittels Ultraschall-Detektor. Sofern Fledermausvor-
kommen im Ergebnis nicht ausgeschlossen werden kénnen.

- Gebaudeabriss und Fallung von Hoéhlenbdumen im Friihherbst (ca. Mitte September bis Mitte
Oktober), d.h. in einem Zeitraum mit geringer Aufenthaltswahrscheinlichkeit der Fledermause,
namlich nach Verlassen der Wochenstuben/ Sommerquartiere und vor Bezug der Winterquar-
tiere.

- Bereitstellung von Ersatz-Quartieren - dem Quartiertyp und dem Artenspektrum angepasst - im
Plangebiet, die den betroffenen Populationen vor der Entnahme der urspriinglichen Quartiere
zur Verfligung stehen missen.

- Gdf. ist eine Funktionskontrolle (Monitoring) der Maf3nahmen erforderlich.

6.8 Oberboden-und Grundwasserschutz

Zur Minimierung von Eingriffen in das Schutzgut Boden ist vor Beginn der Bautatigkeit der Oberboden
von der in Anspruch zu nehmenden Flache abzuschieben und, soweit er fur vegetationstechnische
Zwecke verwendet werden muss, seitlich auf Mieten zu setzen. Uberschiissiger Boden ist abzufahren
und weiterzuverwenden.

Zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in das Schutzgut Wasser sind folgende MalRhahmen
zu beachten:

- Wabhrend der Bautatigkeit ist sorgfaltig mit wassergefahrdenden Stoffen umzugehen. Rest- und
Betriebsstoffe sind sorgfaltig und fachgerecht von der Baustelle zu entsorgen.

- Wahrend der Bautatigkeiten sind Minderungen grundwassertiberdeckender Schichten so weit
mdglich zu vermeiden.

- Verzicht auf Verwendung von auswasch- und auslaugbaren wassergefahrdenden Materialien.

6.9 Oberflachenentwésserung

Da gemal Baugrundgutachten das Plangebiet tiberwiegend eine gute bis sehr gute Versickerungsfa-
higkeit aufweist, wird zum Schutz von Boden und Grundwasser festgesetzt:

.Das auf den privaten Grundsticks- und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf den
Grundstiicken zu versickern. Im Rahmen eines Einzelnachweises kann eine Einleitung in die offentli-
chen Abwasseranlagen nach MalRgabe der zustéandigen Stadtbetriebe zugelassen werden.”

Das auf den privaten Grundstiicks- und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist als Brauch-
wasser zu nutzen oder auf dem jeweiligen Grundstiick in Speichereinrichtungen zu sammeln und zu
versickern.

Eine Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfallenden Regenwassers ist im Bereich der trocke-
nen Sande ohne aufwendige technische Hilfsmittel gut bis sehr gut mdglich. Auf den Flachen der
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Lehm- und Mergelbdden ist dies mit Hilfe von ergénzenden Versickerungseinrichtungen (Rigolen, Si-
ckerschachte, Drainagekies etc.) grundsatzlich auch moglich. Auch eine kleinrAumige Weiterleitung
des Regenwassers zu den sandigeren Fléachen ist hier im Rahmen der ErschlieBungsplanung in Be-
tracht zu ziehen. Sollte im Einzelfall eine Versickerung unmdéglich sein, kann eine Einleitung des nicht
versickerbaren Niederschlagswassers in die dffentlichen Abwasseranlagen beantragt werden.

6.10 Technische Infrastruktur

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Hamburger Wasserwerke. Die Ableitung des anfallenden
Schmutz- und Regenwassers erfolgt im Trennsystem Uber die vorhandene Schmutz- und Regenwas-
serkanalisation der Stadtbetriebe Ahrensburg. Die vorhandene Kanalisation ist ausreichend dimensio-
niert, so dass keine grundsatzliche Erneuerung erforderlich ist. Lediglich vereinzelte Schadstellen
missen saniert werden. In dem neuen Wohnweg zwischen der Gerhart-Hauptmann-Strale und dem
OstpreuBenweg (Planstral3e 1) ist die Schmutz- und Regenwasserkanalisation mit Anschluss an die
vorh. Kanalisation neu herzustellen. Die Gas- und die Stromversorgung erfolgt durch die E.ON Hanse
AG. Die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen erfolgt durch die Telekom und die Kabel-
Deutschland. Die Abfallentsorgung erfolgt Gber den Abfallwirtschaftsverband Stormarn-Lauenburg.

6.11 Energieversorgung

Ein gutachterlich erarbeitetes Konzept zur umweltfreundlichen Energieversorgung des Plangebietes
hat aufgezeigt, dass eine zentrale Warmeversorgung des inneren Plangebietes unter wirtschaftlichen,
Okologischen und technischen Gesichtspunkten mdglich ist.

Als zentral gelegener Standort fir eine Energiezentrale werden auf dem Baufeld 12 E Anlagen zur
Energieerzeugung als allgemein zuldssig festgesetzt. Ein (Blockheizkraftwerk) BHKW soll im Keller
untergebracht werden. Das von dort ausgehende Leitungsnetz wird Gberwiegend im Bereich der 6f-
fentlichen StralRenverkehrsflachen oder unter den per Geh- und Leitungsrecht gesicherten Flachen
geflhrt.

Damit von Anfang an ginstige Warmekosten in Verbindung mit einem geringen Primarenergiefaktor
erreicht werden konnen, sollen sowohl die Neubauten im inneren Plangebiet als auch die Bestands-
bauten in die Nahwarmeversorgung einbezogen werden. Durch den hohen Warmebedarf der noch
vorhandenen &dlteren Bestandsgeb&aude kann die Heizzentrale sofort fur den Endausbau dimensioniert
und gebaut werden.

6.12 Larmschutz

6.12.1 Verkehrslarmimmissionen

Das Plangebiet wird durch Gerauschemissionen des StralRenverkehrs auf den HauptverkehrsstraRen
Reeshoop, Bei der Doppeleiche, Fritz-Reuter-Stral3e sowie der Stormarnstralle und Rosenweg belas-
tet. Geringe Gerauschimmissionen durch den Stral3enverkehr ergeben sich durch die Verkehrsbelas-
tungen auf der SchimmelmannstraBe und der Friedensallee sowie durch die inneren ErschlieRungs-
stralen Herman-Lons-StralBe, Gerhart-Hauptmann-Stral3e und Immanuel-Kant-Stral3e. Des Weiteren
ergibt sich insbesondere in der Nacht eine Gerauschbebelastung durch den Zugverkehr auf der DB-
Strecke 1120 Hamburg-Lubeck (verlauft ca. 550 m suddstlich des Plangebietes).

Die Larmbelastung durch den Straf3en- und Schienenverkehr fihrt innerhalb der Baugrenzen der ers-
ten Baureihe westlich Reeshoop, nérdlich Fritz-Reuter-Stral3e sowie 6stlich der Stormarnstralle am
Tag an den stral3enzugewandten und seitlichen Fronten von Baukdrpern in allen Geschossen zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005/1 fiir allgemeine Wohngebiete (WA) von 55
dB(A).

Der WA-Tages-Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A)
wird an den straBenzugewandten und teilweise an den seitlichen Fronten von Baukérpern unmittelbar
westlich Reeshoop, nérdlich Fritz-Reuter-StraRe sowie 6stlich Stormarnstral3e Uberschritten. Innerhalb
des Plangebietes wird der WA-Tages-Orientierungswert von 55 dB(A) bis auf wenige Ausnahmen und
der WA-Tages-Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) generell in allen Geschossen eingehalten.
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Der nachtliche Orientierungswert der DIN 18005/1 fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) wird bis
auf einige Ausnahmen im Zentrum und im Nordwesten des Plangebietes (insbesondere in den unteren
Geschossen) im gesamten Geltungsbereich des B-Planes Nr. 90 uberwiegend uberschritten. Dagegen
wird der WA-Nacht-Immissionsgrenzwert von 49 dB(A) im Zentrum und im Nordwesten des Plangebie-
tes nahezu in allen Geschossen eingehalten. Uberschreitungen des WA-Nacht-Immissionsgrenzwertes
von 49 dB(A) ergeben sich im Erdgeschoss an den strallenzugewandten und Uberwiegend an den
seitlichen Fronten von Baukérpern innerhalb der Baugrenzen der ersten Baureihe westlich Reeshoop,
nordlich Fritz-Reuter-Stral3e sowie 6stlich der Stormarnstrale und des Weiteren (jedoch nur teilweise)
in den oberen Geschossen in der 2. Baureihe innerhalb der Teilbereiche zwischen Reeshoop und Im-
manuel-Kant-StralRe sowie zwischen Fritz-Reuter-Strale und Gerhart-Hauptmann-Straf3e. Ebenfalls
ein geringer Umfang an Uberschreitungen des WA-Nacht-Immissionsgrenzwertes ergibt sich an den
strallenzugewandten Fronten der 1. Baureihe ndrdlich Gehart-Hauptmann-Stra3e und Hermann-L6ns-
StralRe zwischen der Kreisberufsschule und dem Einzelhandelsbetrieb sowie an den stral3enzuge-
wandten und teilweise seitlichen Fronten der 1. Baureihe westlich Immanuel-Kant-Stral3e.

Fur die schutzwirdigen AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) wird der WA-Tages-
Orientierungswert von 55 dB(A) westlich Reeshoop bis zu einem Abstand von 35 m, ndrdlich Fritz-
Reuter-Stral3e in einem Abstand von bis zu 25 m und dstlich Stormarnstral3e in einem Abstand von bis
zu 30 m (jeweils gemessen von der Stralenmitte) fir ebenerdige Terrassen bzw. héher liegender Bal-
kone, Loggien um mehr als 3 dB(A) Uberschritten.

Aktive LarmschutzmalBnahmen an den StraRen zum Schutz vor Verkehrslarm sind auf Grund der Er-
schlieBung der Grundstlicke (Belegenheitsgriinde) und der stadtebaulichen Gestaltung des Plangebie-
tes nicht moglich.

Zum Schutz der geplanten Bebauung missen innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche die
schalltechnischen Anforderungen fir passive SchallschutzmaBhahmen der Aul3enbauteile (Wéande,
Fenster, Liuftungen) den Anforderungen an den jeweiligen passiven Schallschutz gemaR DIN 4109
entsprechen.

Tab. 7: Anforderungen an passiven Schallschutz

Larmpegelbereich nach | MaRgeblicher Aul3en- erforderliches bewertetes Schallddmmmalf der
DIN 4109 larmpegel La AuRenbauteile’) R w,res
Wohnraume Biroraume °)
1] 61 - 65 35 30
v 66-70 40 35
\% 71-75 45 40

1) resultierendes Schallddmmmal des gesamten Auf3enbauteils (Wande, Fenster und Liftung zusammen)

2) An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in den Raumen ausgelbten Tatigkeiten
nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Des Weiteren wird dort, wo die néachtlichen Beurteilungspegel tiber 45 dB(A) liegen, festgesetzt:

«Fur Schlaf- und Kinderzimmer sind in den gekennzeichneten Larmpegelbereichen ab Larmpegelbe-
reich Il schallgeddmmte Liftungen vorzusehen, sofern der notwendige hygienische Luftwechsel nicht
auf andere Weise sichergestellt werden kann.”

Auf Grund der Uberschreitung des Orientierungswertes fir allgemeine Wohngebiete um mehr als 3
dB(A) (Beurteilungspegel von 58 dB(A)) am Tage wird zum Schutz der AuRenwohnbereiche folgendes
festgesetzt:

.In folgenden Abstanden, jeweils gemessen ab der StralRenmitte, sind AuRenwohnbereiche (Terras-
sen, Loggien, Balkone) nur im Schutz von Baukdrpern auf der stralRenabgewandten Seite zuldssig: 35
m westlich Reeshoop, 25 m ndérdlich Fritz-Reuter-Stra3e und 30 m 6stlich Stormarnstraf3e. Nicht be-
heizte Wintergarten oder verglaste Loggien / Balkone sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
allgemein zulassig."

»von diesen Festsetzungen unter Nr. 4 sind Ausnahmen mdglich, wenn im Rahmen eines Einzelnach-
weises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den pas-
siven Schallschutz resultieren.”
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Durch die Gerauschemissionen des Stellplatzes der Kreisberufsschule einschlieZlich der Zu- und Ab-
fahrten werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts an der geplanten Baugrenzen des B-Plan Nr. 90 eingehalten.

Die Gerduschemissionen des aulierhalb des Plangebietes liegenden Einzelhandelsbetriebes an der
Kreuzung Reeshoop / Herman-Ldns-StralRe halten die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemei-
ne Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an den geplanten Baugrenzen des B-Plan Nr.
90 ein.

6.12.2 Verkehrslarmemissionen / Schallreflexionen

Fur die vorhandenen schitzenwerten Nutzungen 0Ostlich Reeshoop, sudlich Fritz- Reuter-Strae und
westlich der StormarnstraBe ergeben sich mit Berticksichtigung der durch das Planvorhaben (B-Plan
Nr. 90) bedingten Zusatzverkehre bzw. durch Schallreflexionen neuer Baukérper im Vergleich zum
Planszenario ,ohne Fall*, Zunahmen der Beurteilungspegel aus Verkehrslarm von bis zu 0,5 dB(A) am
Tage und 1,1 dB(A) in der Nacht.

Zwar werden sowohl vor als auch nach Umsetzung des Planvorhabens (B-Plan Nr. 90) die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Altenheime und Schulen (6stlich Reeshoop) von 57 dB(A) am
Tage und 47 dB(A) in der Nacht sowie fur allgemeine Wohngebiete (6stlich Reeshoop, sudlich Fritz-
Reuter-Stral3e, westlich Stormarnstraf3e) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts Uberschritten, die
Zunahme des Beurteilungspegel liegt mit 0,5 bzw. 1,1 dB(A) tags/nachts aber unterhalb der Erheblich-
keitsschwelle von 3 dB(A).

Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nacht (= Anhaltswerte fir eine Gesund-
heitsgefahr) ergeben sich an den vorhandenen schitzenwerten Gebauden aul3erhalb des Plangebie-
tes vor und nach Umsetzung des Planvorhabens (B-Plan Nr. 90) nur wahrend des Nachtabschnitts (22
bis 6 Uhr) im Kreuzungsbereich Reeshoop / Fritz-Reuter-Stral3e / Bei der Doppeleiche am Gebaude
Reeshoop Nr. 18. Die Zunahme der Beurteilungspegel aus Verkehrslarm nach Umsetzung des Plan-
vorhabens betragt am Gebaude Reeshoop Nr. 18 in der Nacht bis zu 0,4 dB(A). Der Umfang der Pe-
gelénderung ist kleiner 1 dB(A) und damit nicht wahrnehmbar bzw. beurteilungsrelevant.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass eine wahrnehmbare Verschlechterung der Belastung aus Stra-
Renverkehrslarm an der vorhandenen, benachbarten Bebauung aul3erhalb des Plangebiets nach Um-
setzung des Planvorhabens (B-Plan Nr. 90) nicht zu erwarten ist.

6.13 Ortliche Bauvorschriften

6.13.1 Dacher

.Die Dacher in den Baufeldern 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 und 13 sind als Flachdacher oder
flach geneigte Dacher mit einer Neigung von maximal 10% herzustellen.”

.Bei Dachern mit mehr als 23° Neigung sind als Material fir die Dachflachen nicht hochglanzende
Tonziegel oder Betondachsteine entsprechend den RAL Farben 2002, 3000 - 3013 (rot), 7002 -7003,
7006 - 7010 (grau-anthrazit) und 8000 - 8017 (braun), zulassig."

.Die Errichtung von Photovoltaik- oder solarthermischen Anlagen auf Dachflaichen und Fassaden ist
allgemein zulassig. Die Anlagen sind auf den Dachflachen zu allen Seiten um 2 m von der Dachkante
zuriickzusetzen.”

Begrindung

Die Baufelder 1 bis 13 bilden den dichten inneren Kern des Wohngebietes. Um die optisch wahrnehm-
bare Hohenentwicklung zu begrenzen, werden flache oder nur flach geneigte Dacher festgesetzt. Au-
Rerdem soll die Festsetzung einheitlicher Dachformen den Eindruck eines gestalterisch zusammen-
hangenden Wohngebietes betonen.

Die Festsetzungen zu der Materialitdt der Dacheindeckungen in den Baufeldern 14 bis 18 orientieren
sich an den fur Ahrensburg ortsbildprégenden Dachmaterialien und dienen der Einheitlichkeit des Ge-
bietes, bieten aber zugleich noch geniigend Spielraum fiir Individualitat. Vermieden werden sollen vor
allem Farben die kurzlebigen Modetrends folgen und den Gebietscharakter und das Gesamtbild st6-
ren.
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Um den Anspruchen des Klimaschutzes geniigen zu kdnnen, sind Photovoltaik- und solarthermische
Anlagen auf Dachern und an Fassaden allgemein zulédssig. Um eine negative Wirkung auf das Ortsbild
durch daflur notwendige Dachaufbauten zu verhindern, sind diese um mindestens 2 m von allen Dach-
kanten zuriickzusetzen.

6.13.2 Fassaden

-In den Baufeldern 1 bis 11 sind oberhalb des dritten Geschosses sind 70% der Fassadenflache des
jeweils obersten Geschosses durch Material- und Farbwechsel von den darunter liegenden Geschos-
sen abzusetzen."

Begriindung

Die Baufelder 1-11 sollen Uber einen Zeitraum von ca. 20 Jahren abschnittsweise neu bebaut werden.
Um in diesen relativ langen Realisierungszeitraum unabhangig von der Entwicklung zukunftiger ener-
gietechnisch optimierter Fassadenmaterialien eine durchgehende gestalterische Linienfihrung im inne-
ren Teil des Plangebietes zu erreichen, wird eine geschossweise horizontale Gliederung der Baukor-
per festgesetzt. Damit soll der stadtgestalterische Zusammenhang der einzelnen Bauabschnitte gesi-
chert werden.

PPL - Architektur und Stadtplanung GmbH 38



Stadt Ahrensburg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 90

7 Stadtebauliche Kenndaten

Hektar Flachenanteil
Wohnbauflachen 219 ha 73,8 %
Gemeinbedarfsflachen 2,6 ha 8,7 %
Stral3enverkehrsflachen 3,2 ha 10,7 %
Stralenverkehrsflachen bes. Zweck-Bst. 0,8 ha 2,6 %
Private Grunflachen 0,3 ha 1,1%
Offentliche Griinflachen 0,9 ha 3,1 %
Gesamt 29,7 ha 100 %
8 Kosten
Bezeichnung Einzelposition Kosten
Ug:i;ﬂ:gﬂgiﬁg;ten der Ausbau Ostpreul3enweg / Planstral3e 1 245.000 €
Ausbau Pommernweg 213.000 €
Ausbau Gerhart-Hauptmann-StralRe 868.000 €
Ausbau Immanuel-Kant-StralRe 593.000 €
Ausbau Hermann-Lons-Stral3e 1.413.000 €
Erschlielung gesamt 3.332.000 €*
Grinordnung Keine kalkulierbaren Kosten

AusgleichsmalRnahmen | Keine Kosten fir die Stadt Ahrensburg

Grunderwerb Nur Grundstiicksankauf, kein Verkauf 348.000 €

Planungskosten Nur Anteil Stadt Ahrensburg 90.000 €

* Zuzuglich Grunderwerbs- und Baunebenkosten

9 Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Der Bebauungsplan (Durchfuhrungsplan) Nr. 1 sowie die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1. -
soweit das Gebiet betreffend - und die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 werden mit der
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 90 aufgehoben.
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