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1. Standort und staddtebauliche Rah-
menbedingungen

1.1 Lage des Gebiets

NN
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=

1.2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Der Bereich des Bebauungsplans Nr. 93 ,Ohlendamm® befindet
sich direkt nérdlich des U-Bahnhofs Ahrensburg-West (jedoch durch
die Bahntrasse von diesem getrennt) und ist somit auch Teil der ge-
samten westlichen Stadteingangssituation im Umfeld der Hambur-
ger StraBe.

Der direkt benachbarte U-Bahnhof — West (Anschluss an Hamburg)
pragt insbesondere die stadtfunktionalen Entwicklungspotenziale in
diesem Gebiet. Durch die Moglichkeit der intensiven Nutzung des
OPNV kann hier Uberwiegend eine Nachverdichtung im Sinne ei-
ner nachhaltigen Innenentwicklung zum Tragen kommen.

DarGber hinaus ist das Quartier durch den nordwestlich angren-
zenden Grinzug geprdagt, der auch weiterhin von jeglicher bauli-
chen Nutzung freizuhalten ist, jedoch die Freiraumsituation des
Quairtiers (insbesondere am Ohlendamm) nachhaltig positiv beein-
flussen kann. Der entlang der Bahnlinie bestehende FuBweg nach
Westen in Richtung ,,Neuer Teich" ist von Uberdrtlicher Bedeutung
und sollte in die stGddtebauliche Planung des Quartiers einflieBen.
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1.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK, Juni 2010

Auch das ISEK zeigt diese stadtfunktionalen Potenziale, u.a. auch
an den jeweiligen Bahnhéfen Ahrensburgs auf:

,Mit den Haltepunkten von Regional- und U-Bahn verfigt Ahrens-
burg Uber ein wesentliches Potenzial. Mit einer weitestmdéglichen
Ausrichtung weiterer Bautdtigkeit an diesen Punkten wird ein Bei-
frag zur Vermeidung von moftorisierfem Verkehr erreicht. FuB- und
Radverkehr wird begunstigt. Orte im Stadtgebiet, von denen inner-
halb von 10 Minuten zu FuB ein Bahnhof zu erreichen ist, werden
vorrangig fur neues Wohnen, neue ArbeitsstGtten und Kultureinrich-
fungen entwickelt, sofern naturrbumliche Belange dem nicht ent-
gegenstehen.”

Diese Aussagen treffen hier (,neues Wohnen") in besonderem Ma-
Be fUr den Bereich Ohlendamm zu.

adteingang West 4]

Z

Das Strukturkonzept des ISEK sieht den Bereich Ohlendamm daher
konsequenterweise fUr eine Umstrukturierung im Bestand — Wohnen
vor, mit Schwerpunkt der baulichen Verdichtung. Das ISEK geht
weiter davon aus, dass im Bereich Ohlendamm ein Wohnraumpo-
tenzial von ca. 16 zusatzlichen Wohneinheiten (gemessen am Be-
stand) umsetzbar ist (Ziel ist eine bauliche Dichte von ca. 50 WE je
Hektar). Auch der funkfionalen VerknUpfung von Siedlungsberei-
chen zu den nordwestlich angrenzenden Freirdumen wird eine
groBe Bedeutung zugeschrieben (vgl. nGchste Abbildung). Beidsei-
tig des Waldemar-Bonsels-Wegs sollen darUber hinaus zukUnftig
markantere Gebdudekanten (durch groBvolumigere Neubauten)
den StraBenraum prégen.
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1.4 Stadtebaulicher Rahmenplan — Ahrensburg Stadteingang-
West; August 2010

Auch der vertiefende Rahmenplan setzt sich mit dem Bereich um
den U-Bahnhof Ahrensburg West auseinander. U.a. fUr das beste-
hende Geschosswohnungsbau - Quartier am Ohlendamm werden
hierbei folgende Zielsetzungen formuliert:

,Die Wohnquartiere sind trotz ihrer Qualitaten in Teilbereichen ver-
besserungswurdig. Die geringe Dichte bzw. die groBen privaten
Freiraumpotenziale in unmittelbarer NGhe zu einem Nahverkehrs-
knoten ist nicht mehr zeitgemdB, dies insbesondere in Anbetracht
der unmittelbaren Ndhe zu den hochwertigen Natur- und Land-
schaftsrGumen.”

Entsprechend werden auf den relafiv groBen GrundstUcksberei-
chen des Quartiers wohnbauliche Nachverdichtungen dargestellt,
die insbesondere in Bezug zu den Freirdumen im Nordwesten ste-
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hen. DarGUber hinaus wird ebenfalls eine Gebdudeformation als
straBenbegleitende Bebauung am Waldemar-Bonsels-Weg gefor-
dert. Auch der Uberdrtliche FuBweg parallel noérdlich der U-
Bahnlinie wird als stGdtebauliches Ziel weiter aufgezeigt.

&

Zu den Nachverdichtungsmoglichkeiten am Ohlendamm selbst
wird folgendes ausgesagt:

,Umstrukturierung birgt das Risiko, bestehende Strukturen und Qua-
litdten zu verdrdngen. Eine behutsame Nachverdichtung der
Wohnbebauung im Umfeld der U-Bahnhaltestelle darf nicht auf
Kosten der derzeitigen Anwohner geschehen. Entwicklung héherer
baulicher Dichte durch Austausch von Bauformen kann nur in klei-
nen Schritten geschehen, dort wo Gebdude abgdngig sind und
durch neue ersetzt werden sollen. Anders ist die Situation an den
Stellen, wo potenzielle Nachverdichtungsfldchen vorhanden sind —
etwa bei den Hdusern der ,Neuen LUbecker” am Ohlendamm
oder im Hinterland an der Hamburger StraBe.*

1.5 Ortsbildcharakter — Situation vor Ort

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 93 ist gdnzlich baulich ge-
nutzt (mit Ausnahme der ,tiefen" privaten Freifldchen der Ge-
schosswohnungsgebdude am Ohlendamm in Richtung des nord-
westlich verlaufenden Grinzugs) und durch seine Lage in direkter
Benachbarung zum U-Bahnhof Ahrensburg-West gepragt.
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316

Ohlen Dammzsz

Neben den Geschosswohnungstypen (ll-geschossig + Dach), die
sich am Siedlungsrand fdacherférmig Richtung Westen und Nord-
westen entwickeln, finden sich stdlich des ErschlieBungsstichs ,,Oh-
lendamm* auch eine Reihenhauszeile jUngeren Datums (7 Reihen-
hauser, ebenfalls ll-geschossig + Dach) sowie drei (flw. dltere) ein-
geschossige Einzelhduser am Waldemar-Bonsels-Weg (u.a. ein
Back-Shop und Cafeteria, eine gastronomische Einrichtung und ein
wo-Eck-Gebdude" mit einer Einzelhandelsnutzung nérdlich des Oh-
lendammis).
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Charakteristisch fur die Grundsticke des Geschosswohnungsbaus
sind groBe weitgehend ungenutzte private Grinfldchen (im Uber-
gang zum nordwestlich angrenzenden Grinzug) sowie ein auffal-
lender Birken - Baumbestand (s.a. Schragluftbild, Seite 7).

Aufgrund des Alters des Geschosswohnungstypen (1957 errichtet)
und der ehemaligen (baurechtlichen) Rahmenbedingungen wur-
de zum damaligen Zeitpunkt keine Vorsorge fur die Unterbringung
der privaten KFZ's getroffen. Insoweit muss der Stichweg Ohlen-
damm zwar als Zufahrt mit (eingeschrankter) Wendemoglichkeit
genutzt werden, wird jedoch in sehr hohem MaBe auch als einzige
2wohngebdudenahe" Parkplatzflache benodtigt und IGsst daher
fast jegliche stadirGumliche Qualitat (v.a. Aufenthaltsqualitaten)
vermissen. Durch die beengten rGumlichen Verhdltnisse und der Si-
fuation des ,Zuparkens” der StraBenverkehrsfldche ergeben sich
auch merkbare Schwierigkeiten insbesondere fUr die Fahrzeuge
der MUllentsorgung, die hier kaum oder gar nicht wenden kdnnen.
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2. Liele und Zwecke der Planung

2.1 Zentrales Planungsziel — Ersatz des ,,Altbestandes*

Ausschlaggebend fUr die weitere stddtebauliche Entwicklung der
im ISEK aufgezeigten Wohnraumpotenziale im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 93 ,,Ohlendamm?® ist das Engagement der
Wohnungsbaugesellschaft ,Neue LUbecker” (NL), die ihren ,,Altbe-
stand" an Geschosswohnungsgebduden aus den 50er Jahren des
letzten Jahrhunderts im Plangebiet kurzfristig durch moderne Stadt-
villentypen und mittelfristig mit einer Reihenhauszeile (auf dem ein-
zelnen norddstlich gelegenen GrundstUck) ersetzen will. Diese be-
absichtigte stadtebauliche ,EntwicklungsmaBnahme" war letzt-
endlich auch der Grund fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 93 ,,Ohlendamm®, da insbesondere das Grundstuck (FlurstUck
296, s. Abb. unten) deutlich dichter bebaut werden soll. Da die
nordwestlich gelegenen Bereiche des GrundstUcks planungsrecht-
lich als sogenannter ,,AuBenbereich im Innenbereich* zu bewerten
sind, kédnnen hier zusatzliche Baumoglichkeiten nur durch einen
Bebauungsplan gewdhrleistet werden.

316

Ohlen Dammzsz
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2.2 Stadtebauliches Konzept fir das ,,neue’ Geschosswoh-
nungsbau - Quartier

Im Vorfeld der Festlegung der Inhalte im Bebauungsplan wurden
unterschiedliche sté@dtebauliche Entwurfskonzepte entwickelt, die
sich schwerpunktmdBig mit den Bebauungsmbglichkeiten des
»groBen” GrundstUcks (Flurstick Nr. 296) am Ohlendamm, im Sinne
der Nachverdichtung im Innenbereich, beschaftigten.

Oben dargestellte Konzepte, die sich in ihrer stadtrdumlichen Aus-
formulierung von den umgebenden Bereichen (durch eine ,jintro-
vertierte" Gruppierung der neuen Wohngebdude um einen Innen-
hof) UbermdaBig abgrenzten, wurden jedoch nicht weiter verfolgt.
Auch die zu gleichmdBige Verteilung und zu statische Ausrichtung
der Baukorper sowie die merkbar groBen oberirdischen Stellplatz-
anlagen wurden planerisch verworfen.

Favorisiert wurde dagegen eine stadtebauliche Figur in Weiterent-
wicklung der (bestehenden) aufgefdcherten ,Fingerbebauung”,
die in dieser Form auch im Rahmenplan dargestellt ist.

Bebauungsplan Nr. 93
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Grundsdatzlich wird (gemdB den Aussagen des ISEK und des Rah-
menplans Stadteingang West) eine merkbar dichtere Bebauung
angestrebt — so ermdglicht das letztendlich festgelegte stddtebau-
liche Konzept (Uber alle Grundsticke, die sich im Besitz der NL be-
finden) eine Entwicklung von 49 Wohneinheiten (44 davon auf
dem Flurstick Nr. 296 und 5 auf dem nérdlich gelegenen Flurstick
Nr. 301). Im Bestand finden sich insgesamt 29 Wohneinheiten (21
davon auf dem Flurstick Nr. 296 und 8 auf dem FlurstUck Nr. 301).
Dies bedeutet insgesamt eine Erhéhung der Wohneinheiten um 20.
Dies spiegelt sich auch wieder bei der Befrachtung der Wohnfla-
che - diese umfasst im Bestand 1.700 m2 und erhoht sich durch die
Planung auf 3.700 m2 — somit vergréBert sich die Gesamtwohnfla-
che damit um 2.000 m2.

Um eine zu groBe Einheitlichkeit der zukUnftigen Bebauung (s. Kon-
zepte oben) zu vermeiden, wurde festgelegt, dass dartber hinaus
verschiedene bauliche Héhenentwicklungen und auch das ,,addi-
five Zusammenbauen” einzelner Gebdudetypen vorgesehen wer-
den.

Im Gegensatz zur bestehenden Situation wurde ebenfalls als zent-
rales planerisches Ziel festgelegt, eine entsprechend ,héhere” An-
zahl an Stellpl@tzen zu gewdhrleisten (im Geschosswohnungsbau
mehr als 1 Stellplatz je Wohneinheit). Diese Zielvorgabe ist nur durch
die Errichtung einer Tiefgarage zu gewdhrleisten, die einerseits eine
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entsprechende Anzahl von Stellpl&tzen garantiert und andererseits
den verbleibenden wohnungsnahen Freiraum vor einer zu intensi-
ven Belegung mit ebenerdigen Stellpldtzen schitzt. Insoweit wird
der Uberwiegende Teil der nachzuweisenden Stellplatze in einer
Tiefgarage vorgesehen, die direkt Gber die Kellergeschosse an drei
der vier vorgesehenen Wohngebdude angeschlossenen werden
kann. Durch diese MaBnahme wird auch der Ohlendamm in seiner
Funktion als Parkangebot im &ffentlichen StraBenraum entlastet.

Insgesamt kdnnen somit 30 Stellpldtze in der Tiefgarage und weite-
re 19 Stellplétze ebenerdig (fUr 44 Wohneinheiten im geschosswoh-
nungsbau) vorgesehen werden. Dies entspricht einem Stellplatz-
schlussel von 1 WE / ca. 1,1 Stellplatze.

Der Bereich des Geschosswohnungsbaus ist geprdgt durch einen
bestehenden Knick, der das Grundstick von der nordwestlich be-
findlichen Grinzone sowie dem nordéstlich gelegenen Grundstick
abschirmt. Der Knick soll im sudlichen Grenzverlauf ergdnzt werden.
Des Weiteren sind Bdume und Stréducher zum Anpflanzen, insbe-
sondere im Bereich des StraBenverlaufs des Ohlendamms vorgese-
hen (auch fUr den Ausgleich fUr zu rodende Bdume gem. der
Baumschutzsatzung der Stadt Ahrensburg), um hier die StraBen-
raum- und Aufenthaltsqualitdten deutlich zu verbessern. Aufgrund
der vorgesehenen Uberbauung des Grundsticks in seinen zentra-
len Bereichen mussen hier befindliche Bdume (Uberwiegend Bir-
ken) jedoch gerodet werden. Dies wird im Detail im Umweltbericht
aufgezeigt und bilanziert.

In den Ubergangszonen zwischen dem StraBenraum des Ohlen-
damms, den zwei ebenerdigen Stellplatzanlagen und den neuen
Gebduden werden insgesamt drei zentrale Standorte fUr MUllbe-
hdlter vorgesehen. Diese Bereiche werden enfsprechend einge-
grint und tlw. in die Fidchen zum Anpflanzen von Stréuchern inte-
griert.
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Aufgrund der kompletten Neuentwicklung des Bereichs wurde
auch der Umgang mit dem anfallenden Oberfléchenwasser neu
konzipiert. Da die B&den in den hoheren Bereichen grundsatzlich
versickerungsfahig sind und das Grundwasser nicht hoch ansteht,
wird das Oberflachenwasser dezentral durch verschiedene techni-
sche MaBnahmen zur Versickerung gebracht. Entsprechend wird
hier die bestehende Regenwasserkanalisation deutlich entlastet.

2.3 weitere Entwicklungsbereiche - Wohnen

An der nordostlichen Plangebietsgrenze (ebenfalls auf einem
Grundstick, das sich im Besitz der NL befindet) soll der bestehende
Geschosswohnungsbau mittelfristig durch eine Reihenhauszeile er-
setzt werden. Auf einen Ersatz durch dhnliche Geschosswohnungs-
typen wurde hier verzichtet, um hier den Ubergang von dichter
Bebauung im SUden und aufgelockerter Bebauung im Norden
stadtrGumlich vertraglich zu gestalten. Die Stellplatzlésung wird
durch eine ebenerdige Stellplatzanlage (5 Stellplafze) mit Zu- und
Abfahrt zum Waldemar-Bonsels-Weg gewdhrleistet. Insgesamt
werden hiermit die bestehenden 8 Wohneinheiten (im bestehen-
den Geschosswohnungsbau) auf 5 Wohneinheiten in der zukUnfti-
gen Reihenhauszeile reduziert. Die Wohnfl&che erhdht sich jedoch
geringfugig von 450 m2 auf 500 m2,

2.4

Bebauungsplan Nr. 93
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Die oben dargestellten Bereiche sind ebenfalls baulich genutzt -
das stdlich gelegene GrundstUck ist gepragt durch eine Reihen-
hauszeile (7 Reihenhduser, ll-geschossig mit nérdlich anschlieBen-
der Stellplatzanlage mit Zu- und Abfahrt zum Ohlendamm). Das
weiter nérdlich gelegene Grundstuck ist geprdgt durch einen wei-
teren Geschosswohnungsbau, jedoch hier in Einzeleigentum auf-
geteilt. Da in diesen Bereichen kaum oder gar nicht mit weiteren
stddtebaulichen Entwicklungen zu rechnen ist, werden hier keine
weiterfUhrenden Konzepte entwickelt. Im Bebauungsplan wird hier
der Bestand festgeschrieben.

2.5 Entwicklungsbereich Waldemar-Bonsels-Weg

Der Rahmenplan Stadteingang West sieht fur die stadfrumliche
Entwicklung des Waldemar-Bonsels-Wegs eine deutlich markantere
Bebauung vor. Zurzeit ist die Westseite der StraBe geprdagt durch
eine (flw. dltere) eingeschossige Bebauung, tiw. mit Dachnutzung.
Im weiteren Umfeld sind dies die einzigen eingeschossigen Gebdu-
de. Im Rahmen einer Angebotsplanung werden hier entsprechen-
de Baumdglichkeiten im Rahmen der Festsetzungen des Be-
bauungsplans vorgesehen.

3. Planungsrechtliche Rahmenbedin-
gungen

3.1 Fl&chennutzungsplan

Im rechtswirksamen FlGdchennutzungsplan der Stadt Ahrensburg
aus den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts ist der Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 93 ,,Ohlendamm® als ,,Verkehrsuntersu-
chungsflache* dargestellt, die im Ubrigen auch weitere Bereiche
zwischen Waldemar-Bonsels-Weg und Hamburger StraBe umfasst.
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Diese ,,verkehrsoptimierte" Planung der 70er Jahre sah eine Art
Zentralen Omnibusbahnhof im Kreuzungsbereich der Trassenverl&u-
fe der Hamburger Hochbahn und der Deutschen Bahn vor. Bis auf
die kleine Busstation vor dem Bahnhofsgebdude der Hamburger
Hochbahn sowie der Park + Ride — Anlage sUddstlich der Hambur-
ger StraBe wurde diese Planung jedoch nicht weiter verfolgt.

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entspre-
chen zu kénnen (Bebauungspl@ne sind aus dem Fldchennutzungs-
plan zu entwickeln), muss daher der Fldchennutzungsplan fUr den
Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 93 gedndert wer-
den. Dargestellt werden (entsprechend der Nutzungsziele des Be-
bauungsplanes) Wohnbaufldche gem. § 1 Nr. 1 BauNVvVO (Baunut-
zungsverordnung). Die Aufstellung der Anderung des Flache-
nnufzungsplans (42.) erfolgt parallel zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 23 ,,Ohlendamm®.
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Bei der Anderung des Fidchennutzungsplanes werden nur die Be-
reiche in Wohnbaufldche umgewandelt, die dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes entsprechen. Somit verbleiben auf Ebene
des Flachennutzungsplans noch Darstellungen der ,,Verkehrsunter-
suchungsflache”. Diese werden jedoch mittelfristig im Rahmen der
bereits in Arbeit befindlichen Neuaufstellung des Gesamt-FlGdchen-
nutzungsplans der Stadt Ahrensburg angepasst.

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan sieht fUr den kompletten Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 93 Wohn- und Mischbaufldchen (Reihenh&user
und Geschosswohnungsbau) vor. Dies entspricht sowohl der Be-
standssituation wie auch den dargestellten stddtebaulichen / pla-
nungsrechtlichen Zielen, die mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 93 verbunden sind. Ebenso dargestellt ist der Knick an der
nordwestlichen Plangebietsgrenze. Berichtigungen des Land-
schaftsplans sind daher nicht notwendig.

3.3 Sonstige Ubergeordnete Planungen

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb des
Siedlungsgefiges bzw. weitgehend im so genannten Innenbereich
befindet und als Planungsziel die Ausweisung von Wohngebieten
verfolgt wird, sind landesplanerische bzw. regionalplanerische Be-
lange nicht betroffen. Die Inhalte und Aussagen dieser Ubergeord-
neten Planungen (Landesentwicklungsplan, Regionalplan) zur
Stadt Ahrensburg werden daher nicht weiter dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 93
Begrindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Neuaufstellung des
Gesamt - FNP

Wohn- und Misch-
baufldchen

Knick

Ausschnitt Planfas-
sung Landschafts-
plan
(Geltungsbereich
des Bebauungsplo-
nes ist schwarz mar-
kiert)

Landesentwick-
lungsplan,
Regionalplan

Seite 17



Stadt Ahrensburg
August 2013

3.4 Angaben zum Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 23 wird im sogenannten Regelverfahren
aufgestellt. Dies bedeutet, dass alle vorgeschriebenen Beteiligun-
gen gem. §§ 2, 3 und 4 BauGB durchgefUhrt werden.

Des Weiteren muss ebenso ein Umweltbericht und zum Abschluss
des Verfahrens auch die sogenannte ,zusammenfassende ErklG-
rung" erarbeitet werden.

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 93 wurde am
23.05.2011 durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Die frUhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 abs. 1 BauGB
erfolgte am 23.02.2012 durch eine abendliche Informationsveran-
staltung im Foyer des Ahrensburger Rathauses.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &f-
fentlicher Belange gem. § 4 abs. 1 BauGB erfolgte durch Anschrei-
ben vom 17.03.2012 sowie durch einen ,Scoping” — Termin am
29.03.2012.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
vom ........ DIS veevvean.. (,Offentliche Auslegung").

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager &ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte durch anschreiben vom

Die Safzung wurde am ............ durch die Stadtverordnetenver-
sammlung gefasst.

Die fehlenden Daten werden spdater ergdnzt.
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MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

04 Grundflachenzahl
z8. Il Zahl der Vollgeschosse als HchstmaB
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

(o] Offene Bauweise
===  Baugrenze

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Stralenh
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

Fussweg
m QuartierserschlieBung

Griinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

- Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung:
() Knickergénzung

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
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. Erhaltung: Baume
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten

im Sinne des Naturschutzrechts
§ 9 Abs. 6 BauGB

Zweckbestimmung:
® Biotop / Knick

Sonstige Planzeichen

e '; Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
l. .- Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Zweckbestimmung:
ST Stellplatze
S22 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu b 'de Flachen
§9Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Zweckbestimmung:
G1 Gehrecht zugungsten der Anlieger des Flurstiicks 548
GFL Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger
des Flurstiicks 548 bzw. der Versorgungstrager
G2 Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit
F Fahrrecht zugunsten der Abfallwirtschaft Siidholstein GmbH
L Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers
::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches fiir den

Bebauungsplan Nr. 93
§9 Abs. 7 BauGB

—e—e— Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen
Festsetzungen zur Art bzw. MaR der baulichen Nutzung
§ 1/Abs. 4 BauNVO

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 93 ist Gberwiegend
durch eine Wohnnutzung gepragt, was sich auch an der beste-
henden Siedlungsstruktur und den Gebdudetypen (s. a. Luftbild auf
Seite 7) deutlich ablesen Iasst. Entsprechend wurden die Baufld-
chen des gesamten Geltungsbereichs als Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVOQO) festgesetzt. Da im Bereich des Waldemar Bonsels-
Wegs auch vertragliche Nichtwohnnutzungen existieren und auch
erhalten und weiterentwickelt werden sollen, wurden die Nutzungs-
zuld@ssigkeiten im Rahmen des ausgewiesenen Allgemeinen Wohn-
gebiets im Planbereich differenziert festgesetzt.

FUr die ,,zurGckliegenden” Wohngrundsticke, die vom Ohlendamm
erschlossen werden sowie fUr die vorgesehene Reihenhausbebau-
ung im ndérdlichen Plangeltungsbereich (Allgemeine Wohngebiete
WA/1 und WA/2) wurden die gem. § 4 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen als unzuldssig festgesetzt. Dies ist begriondet im
stadtplanerischen Ziel, hier die zulassigen Wohnnutzungen zu schit-
zen und insbesondere keine zusdtzlichen Verkehre (Kundenverkeh-
re, Park — Suchverkehre aufgrund arbeitsplatzintensiverer Nutzun-
gen efc.) in den Stichweg Ohlendamm zu leiten.

Allgemeines Wohngebiet WA/1 und WA/2
(§ 4 BauNVO i.V.m. § T Abs. 6 BauNVO)

Zuldssig sind:

- Wohngebdude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrie-
be
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- Anlagen fuUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Nicht zul&ssig sind:

- Befriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fUr Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

In den Bereichen am Waldemar-Bonsels-Weg die bisher schon
nicht ausschlieBlich durch eine Wohnnutzung gepragt waren und
hier nérdlich des U-Bahnhofs West auch weiterhin wohngebietsver-
fragliche ergédnzende Nutzungen aufnehmen sollen (Allgemeines
Wohngebiet WA/3) wird der Nutzungskatalog der Baunutzungsver-
ordnung fur § 4 Allgemeine Wohngebiete (BauNVO) weitgehend
Ubernommen. Nur die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und
Gartenbaubetriebe werden aufgrund ihres Fldchenbedarfs, der
hier nicht erfUllt werden kann, ausgeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet WA/3
(§ 4 BauNVO i.V.m. § T Abs. 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebdude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetrie-
be

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fUr Verwaltungen

Nicht zul&ssig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Da das Plangebiet — hier insbesondere der Bereich Ohlendamm —
bisher durch das (tlw. komplette) Fehlen von Stellplatzen gepragt
war, ist eines der zenfralen Planungsziele, entsprechende Stell-
platzmdbglichkeiten planungsrechtlich zu schaffen bzw. im Bereich
der neuen Vorhaben der ,,Neuen LUbecker" auch tatsdchlich um-
zusetzen. Entsprechend wurde festgelegt, dass die Errichtung von
Tiefgaragengeschossen im gesamten Plangeltungsbereich allge-
mein zuldssig ist. Im Bereich der vorgesehenen neuen Geschoss-
wohnungsbauten sind darUber hinaus nur in den ausgewiesenen
Fidchen ebenerdige Stellplatze zuldssig — dies soll ein UbermaB an
ebenerdigen Stellpldtzen verhindern und dienst somit der gesamt-
gestalterischen Freiraumaqualitat des Quartiers.
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Zulassigkeit von Stellpldtzen und Garagen (§ 12 BauNVO)

Im gesamten Plangeltungsbereich ist die Errichtung und Nutzung
von Tiefgaragengeschossen zuldssig.

Im Wohngebiet WA/ (Flurstick 296) und in Teilen des Wohngebiets
WA/2 (nur FlurstGck 301) sind ebenerdige Stellpldtze nurin den hier-
fUr gekennzeichneten Fldchen zuldssig.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Zur Regelung des MaBes der baulichen Nutzung wurde fUr alle Bau-
flachen (Allgemeinen Wohngebiete) im Plangeltungsbereich eine
GRZ (Grundfldchenzahl) sowie die Zahl der Vollgeschosse als
H&chstmaB bzw. die Zahl der Vollgeschosse zwingend festgesetzt.

Um hier die beabsichtigten Nachverdichtungsmoglichkeiten im In-
nenbereich und N&he zum U-Bahnhof West umsetzen zu kdnnen
(tiw. vorhabenbezogen, tiw. im Sinne einer Angebotsplanung)
wurden bei der Festlegung der GRZ von 0,4 die Obergrenzen fir
Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 Abs. 1 BauNvVO bewusst aus-
geschopft.

Die Uberschreitungsmaéglichkeiten der festgesetzten GRZ von 0,4
orientieren sich ebenfalls an der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs.
4 BauNVQO), wobei fur die Allgemeinen Wohngebiete WA/2 und
WA/3 eine allgemeintbliche Uberschreitungsmoglichkeit (for Ga-
ragen und Stellpl&tze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der geldnde-
oberfléche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird)
von 50 % , also bis zu einer GRZ von 0,6 moglich ist.

Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA/2 und WA/3 festgesetz-
tfe maximal zuldssige GRZ (0,4) darf durch die GrundflGchen von
Garagen und Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie durch die
GrundflGchen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
durch die GrundflGchen von baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
lGndeoberfldche, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird (Tiefgaragen), bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Aufgrund des planerischen Ziels insbesondere in den Bereichen der
Umstrukturierung, also im Allgemeinen Wohngebiet WA/1 (Ersatz
der alten Geschosswohnungsgebdude durch modernere Stadtvil-
len) Stellplatze in ausreichender Anzahl vorzusehen, kann dies hier
nur im Rahmen der Errichtung eines Tiefgaragengeschosses erfol-
gen. So werden hier von insgesamt 49 geplanten Stellpl&fzen 30 in
einer Tiefgarage errichtet. Dies dient einerseits dazu erstmalig eine
funktionierende StellplatzZiosung fUr den Ohlendamm umzusetzen,
andererseits werden dadurch erhebliche ebenerdige und woh-
nungsnahe Freibereiche fUr Aufenthalt, Spielen und Freizeit ge-
wdhrleistet. Dies bedeutet letztendlich auch, dass durch eine hé-
here Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ bis 0,7
(Tiefgaragen mussen bei der Ermittlung der Grundfldche mitge-
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rechnet werden), gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse grund-
satzlich besser gewdhrleistet werden. Entsprechend wird hier im
Rahmen der Abwdagung der hdheren Dichte der Vorrang vor den
allgemeinen Obergrenzen der ,Versiegelung" gem. § 19 BAuNVO
einger@umt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet WA/ festgesetzte maximal zulds-
sige GRZ (0,4) darf durch die Grundfldchen von Garagen und
Stellpldtzen und ihren Zufahrten sowie durch die GrundflGchen von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und durch die Grund-
flachen von baulichen Anlagen unterhalb der GeldndeoberflGche,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (Tiefgara-
gen), bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschriften werden.

Die Regelungen zur moglichen baulichen Hohenentwicklung er-
folgt einerseits durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse
als HéchstmaB bzw. durch die zwingend umzusetzende Anzahl der
Vollgeschosse.

Die Anzahl der Vollgeschosse als HochstmalB orientiert sich in den
Allgemeinen Wohngebieten WA/1 und WA/2 einerseits an den Be-
standswerten, andererseits an den vorgesehenen Geschosswoh-
nungs — Neubauten und umfassen daher 2 bzw. 3 Vollgeschosse.

Im Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets WA/3, also
die GrundstUcke, die direkt am Waldemar-Bonsels-Weg liegen und
somit hier den &ffentlichen Raum stadtrédumlich nachhaltig prégen,
werden zwei Vollgeschosse als zwingend festgesetzt. Dies ent-
spricht auch den formulierten Zielen des Rahmenplans Stadtein-
gang West, der hier wesentlich markantere und raumprédgende
Gebdudestrukturen vorsieht.

4.3 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcksfldchen

Im gesamten Plangeltungsbereich wird die offene Bauweise (Zul&s-
sigkeit von Gebduden bis zu 50 m L&nge, Abstandsfldchen gem.
Landesbauordnung mussen dabei eingehalten werden) festge-
sefzt. Dies entspricht sowohl der bestehenden stddtebaulichen
Struktur und Gestalt des Gebietes wie auch der Grundstruktur der
Neubebauung im Bereich des Geschosswohnungsbaus.

Die Uberbaubaren GrundstUcksflachen werden im gesamtfen
Plangeltungsbereich ausnahmslos durch die Festsetzung von Bau-
grenzen festgelegt. Hierbei sind drei verschiedene Planbereiche zu
unterscheiden: Die Uberbaubaren GrundstUcksfléchen des ,Ent-
wicklungsbereichs" WA/1 sowie die Baugrenzen der neu zu errich-
tfenden Reihenhauszeile werden jeweils entsprechend der vorge-
legten hochbaulichen Planung festgelegt (mit Spielrumen von
ca. 1,0m); die bestehende Reihenhauszeile sudlich des Ohlen-
damm und die weiterhin bestehende Geschosswohnungszeile
(WA/2) werden in ihren Baugrenzen mit sehr geringen Spielrumen
festgesetzt, da hier keine weiteren Entwicklungsmdglichkeiten ge-
geben sind; die Grundsticke im WA/3 Bereich am Waldemar-
Bonsels-Weg dagegen orienfieren sich nicht am Bestand, sondern
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an den Aussagen des Rahmenplans Stadteingang West — hier wer-
den entsprechend der GrundstUckszuschnitte (insbesondere sud-
lich des Ohlendamms) groBflédchige Uberbaubare Grundsticksfla-
chen ausgewiesen (dies korrespondiert hier auch mit der Festset-
zung zur baulichen Hohenentwicklung — zwingend 2 Vollgeschoss).

4.4 StraBenverkehrsfldchen, sonstige MaBnahmen zur Erschlie-
Bung

Der StraBenraum ,,Ohlendamm* wird in seinem rdumlichen Be-
stand als StraBenverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
»QuarfierserschlieBung" festgesetzt. Diese Festsetzung soll einerseits
den ausschlieBlichen wohngebietstypischen ErschlieBungscharak-
ter des Stichwegs gewdhrleisten und andererseits eine entspre-
chende Gestaltung des StraBenraums durch die Stadt Ahrensburg
initiieren.

Der Uberortlich bedeutsame Wanderweg ndérdlich parallel der
Bahntrasse der Hamburger Hochbahn wird im Sinne seiner Funktion
als StraBenverkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung als ,,Rad-
und Wanderweg" festgesetzt.

.
Scharberg

Im Plangeltungsbereich wurden aus unterschiedlichen Grinden
verschiedene Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgelegt.

Das Flurstick Nr. 548 (GrundstUck mit dem Bestands — Geschoss-
wohnungsbau in Einzeleigentum) war urspringlich wohl mit dem zu
einem spdateren Zeitpunkt abgeteilten FlurstUck Nr. 549 verbunden.
Durch die Teilung des Grundstucks und die Errichtung des Einzel-
handelsbetriebes besitzt das FlurstUck Nr. 548 nunmehr keine Bele-
genheit mehr an &ffentlichen StraBenverkehrsfldchen. Um die Er-
schlieBung des GrundstUcks zu ermdglichen wurde die bestehende
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Auffahrt auf das Grundstick (Uber das Flurstick 549) mit einem
,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des Flur-
stUcks 548 und zugunsten der Versorgungstrager” (GFL) festgesetzt.
Ebenfalls auf dem FlurstUck Nr. 549 (nérdlich des Einzelhandelsbe-
tfriebes) wurde eine bestehende Zuwegung zum Flurstick Nr. 548
mit einem ,,Gehrecht zugunsten der Anlieger des FlurstUcks 548"
(G1) festgesetzt.

Um auch zukiUnftig eine fuBlaufige ,innere* Quartiersanbindung an
den Uberdrtlichen Rad- und Wanderweg sicherstellen zu kénnen,
wird in Verldngerung der QuartierserschlieBung Ohlendamm, Uber
die sudlich gelegene ebenerdige Stellplatzanlage ein Gehrecht
zugunsten der Offentlichkeit (G2) festgelegt und wird zu einem
spateren Zeitpunkt durch Eintragung einer Baulast gesichert wer-
den. Anderweitige fuBlaufige AnknUpfungspunkte, insbesondere zu
dem nordwestlich gelegenen Grinzug, kdnnen aufgrund der Lage
des Quartier umschlieBenden Knicks nicht umgesetzt werden.

Die am Sudende des Ohlendamms bestehende Wendemaoglich-
keit ist fUr groBere Fahrzeuge, insbesondere fUr Fahrzeuge fUr die
Mullentsorgung, deutlich zu klein bemessen. Da die o&ffentliche
StraBenverkehrsfldche (mangels sonstiger Abstellmdglichkeiten fur
PKWs) zusatzlich auch als Parkraum genutzt wurde, war ein Wen-
den fUr gréBere (und tlw. auch fur kleinere) Fahrzeuge Uberwie-
gend nicht moglich. In Abstimmung mit dem Versorgungstrager
und dem GrundstUckseigentUmer ,Neue LUbecker" wurde einver-
nehmlich festgelegt, dass Teile der notwendigen Feuerwehrumfahrt
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der neuen Geschosswohnungsgebdude auch fur die Wendemao-
nover der Mullfahrzeuge genutzt werden darf. Planerisch festge-
schrieben wird dies durch eine enfsprechend bemessene Fldche
mit der Festlegung ,,Fahrrecht zugunsten der Abfallwirtschaft SGd-
holstein GmbH" (F).

Nach Information der Stadtbetriebe Ahrensburg befindet sich zent-
ral auf dem FlurstUck Nr. 296 ein bestehendes Regenwassersiel,
dass u.a. auch fUr das anfallende Oberfldéchenwasser in der StraBe
Ohlendamm herangezogen wird. Aufgrund der Festlegung des
stddtebaulichen Konzepts fUr die weitere Entwicklung dieses Be-
reichs kann die Lage und damit auch das Siel beibehalten werden.
Entsprechend wurde die Leitungstrasse mit einem Leitungsrecht
zugunsten des Versorgungstragers festgelegt.

4.5 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdlinisse ist eine
schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der Gerduschbelas-
fungen durch den nahen StraBen- und Schienenverkehr sowie
durch gewerbliche Larmimmissionen bestehender Betriebe (Nicht-
wohnnutzungen) auf Wohngebdude innerhalb des Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes durchgefuhrt worden (,,Schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 93 ,,Ohlendamm" in
Ahrensburg" Verfasser: Ldrmkontor, Hamburg, den 18. Dezember
2012"), um die Auswirkungen innerhalb des Plangebietes beurteilen
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zu kénnen (s.a. Pkt. 5 ,,Schallschutz").

Insbesondere der Verkehrsldrm und hier v.a. die n&chtliche Belas-
tung durch Schienenldrm der Bahnlinie Homburg — LUbeck bedingt
VorsorgemaBnahmen, die im Bebauungsplan verankert werden.
Andere Verkehrsldrmquellen und die o.g. ,internen" gewerblichen
Immissionen sind dagegen vernachléssigbar. Aktive Schallschutz-
maBnahmen scheiden aufgrund der Lage und der Baustruktur des
Gebietes aus, daher wird folgende passive SchallschutzmaBnahme
als Textfestsetzung Ubernommen.

Der erforderliche Schallschutz der Wohn- und SchlafrGume ist durch
passive SchallschutzmaBnahmen entsprechend der DIN 4109 /11/
und zusdtzlich schallgeddmmten Liffungseinrichtungen fur Schiaf-
rdume und Kinderzimmer sicherzustellen. Die Anforderungen an
den passiven Larmschutz sind nach den Tabellen 8 bis 10 der DIN
4109 im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens fUr die konkret ge-
planten Gebdude festzulegen.

4.6 GrUnordnung

Die Satzung zum Schutz der B&dume in der Stadt Ahrensburg gilt
auch im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 93. Diese
gilt fir Bume im gesamten Stadtgebiet, und damit auch auf pri-
vaten GrundstUcksfldchen, soweit die Bdume einen Stfammdurch-
messer von 25 cm und mehr bzw. mit einem Stammumfang von
78,5 cm und mehr, gemessen in einer Hohe von 130 cm Uber dem
Erdboden Uberschreiten. Diese Einzelbdume, Baumreihen und
Baumgruppen werden durch die o.g. Satzung grundsdatzlich zu ge-
schitzten Landschaftsbestandteilen erklart. Ausnahmen hierzu sind
u.a. bei der DurchfUhrung eines zu genehmigenden Bauvorhabens
moglich, wenn im Bereich des Baukdrpers geschitzte BGdume vor-
handen sind und diese B&dume auch bei einer zumutbaren Ver-
schiebung oder Verédnderung des Baukorpers nicht erhalten wer-
den kédnnen.

Im ,,Entwicklungsbereich* WA/1 mUssen insgesamt 8 erhaltenswer-

tfe Bdume aufgrund der angestrebten stddtebaulichen Entwicklung
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gerodet werden. Diese werden durch 8 entsprechende Neupflan-
zungen von Bdumen im Plangeltungsbereich ersetzt. Diese MaB-
nahme dient auch der besseren Gestaltung des offentlichen
Raums des Ohlendamms, da hier im oder am StraBenraum 6 der 8
neu anzupflanzenden Baume ihren Standort finden.

Um den StraBenraum des Ohlendamms besser von den privaten
GrundstUcksfléchen des WA/1 — Bereiches abzugrenzen, werden
parallel zum StraBenverlauf zusatzlich Fidichen zum Anpflanzen von
Stréuchern festgesetzt. Dies dient einerseits der besseren rdumli-
chen Ausgestaltung des StraBenraums selbst und andererseits der
Eingrunung und opftischen Einbindung der ebenerdigen Stellplatz-
anlagen sowie den notwendigen zentralen Standorten fir MUllbe-
halter.

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich ein Knick, der den
Entwicklungsbereich WA/1 nach Nordwesten und Nordosten ab-
grenzt, der als prégende Landschaftsbestandteile zu erhalten und
zu ergdnzen ist und als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechts
entsprechend festgesetzt bzw. nachrichtlich Gbernommen wird.
DarUber hinaus wird ein Knickabschnitt im Verlauf der stdlichen
GrundstUcksgrenze innerhalb der ausgewiesenen &ffentlichen
Grinfldche mit der Zweckbestimmung , Knickerg&nzung" neu an-
gelegt.

Knicks stehen nach § 25 Abs. 3 LNatSchG unter Schutz. ,MaBnah-
men, die zu einer Zerstérung oder sonsfigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrdchtigung von Knicks fUhren kénnen sind ver-
boten.”

Nach heutiger Auslegung der Gesetze sind Knicks (einschlieBlich ih-
rer gesamten Vegetation) sowie zum selben Zweck angelegte ein-
oder mehrreihige Geholzstreifen zu ebener Erde geschitzt. For
Knickverschiebungen und -rodungen sind Ausnahmeantrage bei
den zustdndigen Unteren Nafurschutzbehdrden zu stellen. Knicks
bieten einen charakteristischen Lebensraum fUr eine artenreiche
Ausbildung der Fauna und Flora. Mit SUd- und Nord- bzw. West-
und Ostexposition schafft ein Knick sonnige und schattige Standor-
te auf engem Raum, mit entsprechenden Kleinklimaten (warm und
frocken, wie auch feucht und kGhl). Durch ihre lineare Struktur stel-
len Knicks ein Biotopverbundsystem von hoher dkologischer Bedeu-
tung dar. Dieser Aspekt ist fUr das dkologische GefUge im urbanen
Raum besonders wichtig. Knicks sollten alle 10-15 Jahre abschnitts-
weise mit Erhalt einiger Uberhdlter auf den Stock gesetzt (geknickt)
werden, damit ihr neuer Aufbau mit den einhergehenden positiven
Auswirkungen auf den Naturhaushalt erhalten bleibt.

Da der Bereich der Tiefgarage auch als zentrale Freifléchen und
Aufenthaltszone zwischen den neuen Gebdudekorpern bedeut-
sam ist, wurde festgelegt, dass der sehr Uberwiegende Teil dieser
Fldche mit einer BodenUberdeckung zu versehen ist, die letztend-
lich eine Begrinung dieses Bereichs im gewissen Umfang gewdahr-
leisteft.
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Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich in oder an den be-
stehenden Geschosswohnungsgebduden Fledermausquartiere be-
finden. Daher wird festgesetzt, dass vor Abriss von Gebduden ent-
sprechende Untersuchungen durch einen Fledermaus - Experten
durchzufUhren sind.

5. Schallschutz

Aus: ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 93
,Ohlendamm" in Ahrensburg”, Verfasser: L&rmkontor Hamburg,
vom 18. Dezember 2012.

5.1 Verkehr

An der Planbebauung werden Uberschreitungen der Grenzwerte
der 16. BImSchV/5/ tags fur Wohngebiete (59 dB(A)) von bis zu 5
dB(A) an Stirnseiten der geplanten Gebdudekdrper ermittelt. Nach
Auswertung der vorliegenden Grundrisse wird allerdings deutlich,
dass fur die meisten RGume hinter den betroffenen Fassadenalb-
schnitten weitere zusatzliche Fenster geplant sind, die im Bereich
von Fassaden gelegen sind, vor denen die Grenzwerte fir Wohn-
gebiete eingehalten werden.

Der ndchtliche Grenzwert der 16. BImSchV /5/f0r Wohngebiete von
49 dB(A) wird vielfach um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Pegel im Be-
reich der Gesundheitsgefdhrdung von 60 dB(A) nachts und mehr
werden auch an den l&rmzugewandten Seiten der Bebauung
nicht erreicht. Eine Uberschreitung von 65 dB(A) tags in AuBenbe-
reichen, welche nach heutigen Kenntnissen eine Gesundheitsge-
fahrdung darstellt, wird nicht berechnet.

Lédrmabgewandte Gebdudeseiten sind fur die meisten der ge-
genwadartig geplanten Wohnungen aufgrund der stadfebaulichen
Gegebenheiten nicht realisierbar. Auch fUr die Bestandsbebauung
wdre eine entsprechende Festsetzung nicht praktisch umsetzbar.
Da im Tagzeitraum zumindest die Grenzwerte fUr Mischgebiete
eingehalten werden und keine gesundheitlich bedenklichen Werte
berechnet werden, wird vorgeschlagen, die Herstellung gesunder
Lebensverhdltnisse fUr den Tagzeitraum durch eine konstruktiv ge-
eignete Fassade zu sichern.

Aufgrund der Schienenl@rmbelastung nachts sind jedoch besonde-
re zusatfzliche MaBnahmen zu empfehlen. Der Bebauungsplan
kann auf diese Situation reagieren, indem folgendes festgesetzt
wird: Der erforderliche Schallschutz der Wohn- und SchilafrGume ist
durch passive SchallschutzmaBnahmen entsprechend der DIN 4109
/11/ und zusétzlich schallgedémmten Ldffungseinrichtungen fur
SchlafrGume und Kinderzimmer sicherzustellen. Die Anforderungen
an den passiven Larmschutz sind nach den Tabellen 8 bis 10 der
DIN 4109 im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens fur die konkret
geplanten Gebdude festzulegen.
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5.2 Gewerbe, geplante Bebauung

An der geplanten Bebauung werden die Richtwerte der TA Larm
/1/ voraussichtlich  eingehalten. Weitergehende planerische
SchutzmaBnahmen fUr Gewerbeldrm sind somit nicht notwendig.

5.3 Gewerbe, Bestandsbebauung, Mittelungspegel

Die Gewerbelarmproblematik beschrankt sich auf die Bestandsbe-
bauung, also auf einen genehmigungsrechtlich gesicherten Zu-
stand. Der fUr die RichtwertUberschreitungen am frohen Morgen
verantwortliche Betrieb wirtschaftet erkennbar schon I&ngere Zeit
im Gebiet. Ebenso besteht die benachbarte, von méglichen
RichtwertUberschreitungen betroffene Bebauung bereits seit 1an-
gerer Zeit.

Wenn gewerbliche, industriell oder hinsichtlich ihrer Ger&uschent-
wicklung vergleichbar genutzte Gebiete und zum Wohnen die-
nende Gebiete aneinander grenzen, spricht die TA Larm /1/ Ab-
schnitt 6.7 von Gemengelagen. FUr derartige aneinandergrenzen-
de Gebietskategorien lasst die TA Larm /1/ fur die zum Wohnen
dienenden Gebiete die Erhéhung der Immissionsrichtwerte auf ge-
eignete Zwischenwerte bis hin zu den Mischgebietswerten zu. Im
Bebauungsplan wird das Gebiet als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen, jedoch kann aufgrund der vorhandenen gewachsenen
Strukturen (im Wohngebiet zuldssiges Gewerbe und Wohnnutzung)
von einer Gemengelage ausgegangen werden. Aufgrund dessen
kdnnen unserem Erachten nach um 5 dB(A) hdhere Richtwerte (M)
von bis zu 45 dB(A) nachts als geeignete Zwischenwerte zugelassen
werden.

FUr verbleibende schalltechnische Konflikte im Bestand gilt, dass
eine umfassende L&sung planerisch nicht méglich ist und auch von
der Rechtsprechung nicht gefordert wird. Eine gegenseitige RUck-
sichthnahme muss vorausgesetzt werden. Falls massive Stérungen
dokumentiert sind, muss es das Ziel sein, durch Vereinbarungen zwi-
schen den Beteiligten zu einvernehmlichen Losungen ,,auBerhalb
des B-Plans" zu gelangen, deren Ergebnisse wiederum in der Be-
grundung des B-Plans zu dokumentieren sind.

5.4 Gewerbe, Bestandsbebauung, SpitzenpegelUberschreitun-
gen

Die geringfUgigen SpitzenpegelUberschreitungen aus dem TUren-
schlagen von Pkw auf dem Stellplatz der Fruhgaststatte werden
schalltechnisch als nicht relevant angesehen. Die Rechfsauffas-
sung, dass StellplatzZi@rm auch in Wohnbereichen zu den Ublichen
Allfagserscheinungen gehort und Stellpldtze, deren Zahl dem
durch die zul@ssige Nutzung verursachten Bedarf enfspricht, in ei-
nem von Wohnbebauung geprdgten Bereich keine erheblichen
unzumutbaren Stérungen hervorrufen, wird auch von der Parkplatz-
larmstudie geteilt und fachlich fUr vertretbar gehalten.
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Diese Rechtsauffassung vertritt den Ansatz, dass Maximalpegel for
Stellplatze in Wohnanlagen nicht zu berUcksichtigen sind. Aus der
bestehenden unmittelbar benachbarten Stellplatzanlage am Oh-
lendamm, die den befroffenen Bestandsgebduden zuzurechnen
ist, sind vergleichbar hohe Spitzenpegel wie vom Parkplatz der
FrUhgaststatte zu erwarten. Ein Einzelereignis ist daher voraussicht-
lich nur schwer zurechenbar.

Wir schlagen vor, auf Anwendung eines Maximalpegelkriteriums fir
die Stellplatzanlage der FrUhgaststétte im Sinne der oben darge-
legten Rechtsauffassung zu verzichten. Es ist grundsétzlich anzu-
nehmen, dass Pkw-TUrenschlagen von der Stellplatzanlage der
Fruhgaststatte und der direkt benachbarten Reihenh&user auftre-
ten kann und den Ublichen Alltagserscheinungen zuzurechnen ist.

6. Orientierende Bodenerkundungen

Auf der aktenkundigen Altlastverdachtsflache (ehemalige Tank-
stellennutzung) auf dem GrundstUck Waldemar-Bonsels-Weg 168
wurden in Absprache mit der unteren Bodenschutzbehdrde des
Kreises Stormarn weitergehende orientierende Bodenuntersuchun-
gen vorgenommen.

Im Rahmen der durchgeflhrten orientierenden Untersuchungen
wurden lokal Verunreinigungen durch Mineralkohlenwasserstoffe
(MKW) im Erdreich festgestellt.

Nach Einsch&tzung des Gutachters ist die Verunreinigung durch ei-
nen unsachgemdBen Betrieb (Undichtigkeit / Uberlauf) eines Ben-
zinabscheiders begrindet. Dieser Benzinabscheider ist augen-
scheinlich nach Stillegung der Tankstelle gereinigt und mit Sand
verfUllt worden, sodass ein weiterer Schadstoffzufluss in den umlie-
genden Boden aus dieser Quelle nicht mehr zu erwarten ist.

Der verunreinigte Boden im Bereich des Benzinabscheiders ist als
aufgefulltes Sand-Schluff-Gemisch mit bindigen Charakter ange-
sprochen. Dieser Boden beinhaltet fir einen Schadstofftransport
ein RUckhaltepotenzial. Die natUrlich gewachsenen Sande unter-
halb der AuffUllungen sind zum Zeitpunkt der Untersuchungen sen-
sorisch unaufféllig. Der ermittelte Abstand (Unterkante verunreinig-
ter Boden) bis zum Grundwasserspiegel (5,0m u. GOK) liegt bei ca.
2,5m.

Aufgrund dieser Feststellungen ist eine Kennzeichnungspflicht im
Bebauungsplan gem. §9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich ist.

/. Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist seit mehr als 50 Jahren als grundsétzlich erschlos-
sen anzusehen. Durch den Abriss und den Ersafz der bestehenden
Geschosswohnungsgebdude wird sich an der fechnischen Er-
schlieBung weitgehend nichts dndern.
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Die Wasserversorgung wird durch die Hamburger Wasserwerke
(HWW) sichergestellt.

Die Versorgung des Bebauungsplanbereichs mit Gas und mit elek-
rischer Energie kann durch die e.on AG bzw. Hamburger Gaswerke
(HGW) erfolgen.

Das Schmutzwasser wird Uber das Schmutzwasserkanalsystem der
Stadt Ahrensburg in die Kl@ranlage der Stadt Ahrensburg abgelei-
tet.

Der Anschluss des Plangebietes an das &ffentliche Fernsprechnetz
wird durch die Deutsche Telekom AG gesichert.

Die ortliche Mullentsorgung wird durch die ,,Abfallwirtschaft SGd-
holstein GmbH" gewdahrleistet.

Die Fragen des Brandschutzes werden in enger Abstimmung mit
der Unteren Bauaufsichtsbehdrde und der Feuerwehr geklart.
Feuerwehrzu- bzw. umfahrten sind fUr die Neubebauung vorgese-
hen.

8. Eingriff - Ausgleich

Wird zu einem spdteren Zeitpunkt aus dem Umweltbericht Uber-
nommen.

9. Artenschutz

Wird zu einem spdteren Zeitpunkt aus dem Umweltbericht Uber-
nommen.

10. Umweltbericht

Wird zu einem spdteren Zeitpunkt integriert.
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