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1. Standort, stddtebauliche Rahmen-
bedingungen und Ziele und Zwecke
der Planung

1.1 Lage des Gebiets
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1.2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Der Bereich der 42. Anderung des Fldchennutzungsplans befindet Geltungsbereich
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) Lagegunst durch
prégt insbesondere die stadtfunktionalen Entwicklungspotenziale in OPNV-Anschluss

diesem Gebiet. Durch die Méglichkeit der intensiven Nutzung des
OPNV kann hier Uberwiegend eine wohnbauliche Nachverdich-
tung im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung zum Tragen
kommen.

1.3 Ziele und Zwecke der Planung

Ausschlaggebend fur die weitere stddtebauliche Entwicklung ist Ersatz des ,,Altbe-
das Engagement der Wohnungsbaugesellschaft ,,Neue LUbecker" standes" durch
(NL), die ihren , Altbestand" an Geschosswohnungsgebduden aus neue bauliche Vor-
den 50er Jahren des letzten Jahrhunderts im Plangebiet (insbeson- haben

dere am Ohlendamm) kurzfristig durch moderne Stadtvillentypen
und mittelfristig mit einer Reihenhauszeile ersetzen will.

Diese beabsichtigte staddtebauliche ,EntwicklungsmaBnahme* war Aufstellung eines B-

letztendlich auch der Grund fUr die Aufstellung des Bebauungsplo- Plans und einer FNP-

nes Nr. 93 ,Ohlendamm*, da insbesondere das Grundstuck (Flur- Anderung erforder-
Bebauungsplan Nr. 93 SeiTe 3
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stUck 296, s. Abb. unten) deutlich dichter bebaut werden soll. Da lich
die nordwestlich gelegenen Bereiche des GrundstUcks planungs-
rechtlich als sogenannter ,,AuBenbereich im Innenbereich" zu be-

werten sind, kdnnen hier zusatzliche Baumaoglichkeiten nur durch

einen Bebauungsplan gewdhrleistet werden. Hierzu ist ebenfalls die

hier behandelte 42. Anderung des Fl&chennutzungsplans notwen-

dig, um das sogenannte ,Entwicklungsgebot* gem. § 8 Abs. 2

BauGB (Bebauungspl@ne sind aus dem Fldchennutzungsplan zu
entwickeln) zu gewdhrleisten.

Geltungsbereich der
42. FNP-Anderung
und des B-Plans Nr.
93

316

Ohlen Dammzs2

Schragluftbild
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2. Planungsrechtliche Rahmenbedin-
gungen

2.1 Rechtswirksamer FiGchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan 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.

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.

2.2 Bebauungsplan Nr. 93
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., Verkehrsuntersu-
chungsfladche*

Ausschnitt Planfas-
sung rechtswirkso-
mer FNP
(Geltungsbereich
des Bebauungsplo-
nes ist rot markiert)

Zentraler Omnibus-
bahnhof

Planzeichnung Ent-
wurf B-Plan Nr. 92
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Aufgrund der bereits dargestellten Ziele und Zwecke der Planung
(u.a. weitere wohnbauliche Entwicklung im Bereich Ohlendamm)
kann der Bebauungsplan Nr. 93 fUr die zukUnftigen Baufldchen nur
ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausweisen.

2.3 42. Anderung des Fldchennutzungsplans

Um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entspre-
chen zu kdnnen (Bebauungspl&ne sind aus dem Fldchennutzungs-
plan zu entwickeln), muss daher der Flachennutzungsplan fur den
Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 93 gedndert wer-
den. Dargestellt wird als allgemeine Art der baulichen Nutzung
(entsprechend der Nutzungsziele des Bebauungsplanes) Wohn-
baufldche gem. § 1 Nr. 1 BauNVO (Baunutzungsverordnung).

Bei der Anderung des Fldchennutzungsplanes werden nur die Be-
reiche in Wohnbaufl&che 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-FIdchen-
nutzungsplans der Stadt Ahrensburg entsprechend angepasst
werden.

2.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan sieht fir den Geltungsbereich der 42. Ande-
rung des Fldchennutzungsplans Wohn- und Mischbaufldchen (Rei-
henhduser und Geschosswohnungsbau) vor. Dies entspricht sowohl
der Bestandssituation wie auch den dargestellten stddtebaulichen
/ planungsrechtlichen Zielen, die mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 93 bzw. der 42. Anderung des Fi&ichennutzungs-
plans verbunden sind. Ebenso dargestellt ist der Knick an der
nordwestlichen Plangebietsgrenze. Berichfigungen des Land-
schaftsplans sind daher nicht notwendig.
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B-Plan Ausweisung
Allgemeines Wohn-
gebiet WA

Entwicklungsgebot
gem. § 8 BauGB

Planskizze
42. FNP-Anderung

Neuaufstellung des
Gesamt - FNP

Wohn- und Misch-
baufladchen

Knick
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2.5 Sonstige Ubergeordnete Planungen

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhallb 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.

3. Sonstige Planungen

3.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept ISEK, Juni 2010

Auch das ISEK zeigt die stadtfunktionalen Potenziale, u.a. auch an
den jeweiligen Bahnh&fen Ahrensburgs auf:

,Mit den Haltepunkten von Regional- und U-Bahn verfigt Ahrens-
burg Uber ein wesentliches Potenzial. Mit einer weitestmdglichen
Ausrichtung weiterer Bautdtigkeit an diesen Punkten wird ein Bei-
frag zur Vermeidung von motorisiertem 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 Arbeitsstdtten und Kultureinrich-
tfungen entwickelf, sofern naturrdumliche Belange dem nicht ent-
gegenstehen.*

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

Das Strukturkonzept des ISEK sieht den Bereich Ohlendamm daher
konsequenterweise fur eine Umstrukturierung im Bestand — Wohnen

Bebauungsplan Nr. 93
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Ausschnitt Planfas-
sung Landschafts-
plan
(Geltungsbereich
des Bebauungsplao-
nes ist schwarz mar-
kiert)

Landesentwick-
lungsplan,
Regionalplan

Stadtentwicklungs-
potenziale an den
OPNV-Haltepunkten

Wohnraumpotenzial
von + 16 WE
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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 Héhere bauliche
Hektar). Auch der funktionalen VerknUpfung von Siedlungsberei- Dichte

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.

Handlungsschwer-

punkt Stadteingang-
West
A1 Offene/ geschlossene Raumkante Aufwertungvon Griinrdumen
. Besondere stidtebauliche Situation B Gewisser
m Verdichtung T Ubergeordnete StraBe
m Neuordnung/ Umstrukturierung ~ Innerdrtliche Verbindungsstrale
- Platzgestaltung, —
besonderer Straenraum
Wichtige Wegeverbindung “lll=  U-Bahnhof
== Verkniipfung
Bebauungsplan Nr. 93 Sei’re 8
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3.2 Stadtebaulicher Rahmenplan — Ahrensburg Stadfeingang-
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 QualitGten in Teilbereichen ver- Zu geringe Dichte
besserungswurdig. Die geringe Dichte bzw. die groBen privaten

Freiraumpotenziale in unmiftelbarer Nadhe zu einem Nahverkehrs-

knoten ist nicht mehr zeitfgemdB, dies insbesondere in Anbetracht

der unmittelbaren Ndhe zu den hochwertigen Natur- und Land-

schaftsrGumen.*

Entsprechend werden auf den relativ groBen GrundstUcksberei- Nachverdichtungen
chen des Quartiers wohnbauliche Nachverdichtungen dargestellt, auf privaten Freifl&-
die insbesondere in Bezug zu den Freirdumen im Nordwesten ste- chen

hen. DarUber hinaus wird ebenfalls eine Gebdudeformation als StraBenraumpragen-
straBenbegleitende Bebauung am Waldemar-Bonsels-Weg gefor- de Bebauung am
dert. Auch der Uberdrtliche FuBweg parallel noérdlich der U- W .-Bonsels-Weg

Bahnlinie wird als stGdtebauliches Ziel weiter aufgezeigt.

¢ Ausschnitt ,,Raumli-

' l’: LY N X N K- ' h ches“S’rruk’rurkon-
’ < zept

Zu den Nachverdichtungsmoglichkeiten am Ohlendamm sellost Gebdude der
wird folgendes ausgesagt: »Neuen LUubecker
,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 Hd&usern der ,Neuen LUbecker” am Ohlendamm

oder im Hinterland an der Hamburger StraBe.”

Bebauungsplan Nr. 93 H
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4. Daten zum Aufstellungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss for die 42. Anderung des Flache-
nnutzungsplans wurde am 23.05.2011 durch die Stadtverordneten-
versammlung 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 Behdrden 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 Aufstellung der Anderung des Fidchennutzungsplans (42.) er-

folgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 93 ,,Ohlen-
damm®*.

Die fehlenden Daten werden spdater ergdnzt.

Bebauungsplan Nr. 93
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Aufstellungsbe-
schluss

Frihzeitige Beteili-
gung der Offentlich-
keit

FrOhzeitige Beteili-
gung der Behdrden

Offentliche Ausle-
gung

Behdrdenbeteili-
gung
Beschluss zur endgul-

figen Fassung

Parallelverfahren
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5. Begrindung der Darstellungen

W Planzeichnung
315 310

316

Ohlen Damm
222

g

Wa/dddrfe rba n 0

. Planzeichenlegende
Art der baulichen Nutzung J
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Wohnbauflachen

§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO

Sonstige Planzeichen

o «@e o - Uberértliche Wege und 6rtliche Hauptwege
Hauptwanderweg
§ 5 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB

::::] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
flr die 42. Anderung

des Flachennutzungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung § 5 Abs., 2 Nr. 1 BauGB

Der Gesamtbereich der 42. Anderung des Fl&chennutzungsplans ist WohnbauflGdche
Uberwiegend durch eine Wohnnutzung gepragt, was sich auch an
der bestehenden Siedlungsstruktur deutlich ablesen Iasst. Auch die
weitere st@dtebauliche Entwicklung sieht eine Wohnnutzung mit

Bebauungsplan Nr. 93 .
Begrindung zum Entwurf Seite 11
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untergeordneten vertraglichen sonstigen Betrieben vor. Entspre-
chend wird der gesamte Geltungsbereich als WohnbauflGche
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (allgemeine Art der baulichen Nut-
zung) dargestellt.

5.2 Sonstige Planzeichen

Der bestehende FuB- und Radweg nordlich der U-bahn-Trasse wird
aufgrund seiner Uberdrilichen Funkfion (so auch im Rahmenplan
West dargestellt und charakterisiert) als Hauptwanderweg darge-
stellt.

6. Orientierende Bodenerkundungen

Auf der aktenkundigen Altlastverdachtsfldche (ehemalige Tank-
stellennutzung) auf dem Grundstick 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 Einschdtzung des Gutachters ist die Verunreinigung durch ei-
nen unsachgemaBen 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.

Bebauungsplan Nr. 93
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Der verunreinigte Boden im Bereich des Benzinabscheiders ist als
aufgefulltes Sand-Schluff-Gemisch mit bindigen Charakter ange-
sprochen. Dieser Boden beinhaltet fUr einen Schadstofftfransport
ein RUckhaltepotenzial. Die natUrlich gewachsenen Sande unter-
halb der AuffUllungen sind zum Zeitpunkt der Untersuchungen sen-
sorisch unauffallig. 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 auf
Ebene des Fldchennutzungsplans gem. §5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB nicht
erforderlich.

/. Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist seit mehr als 50 Jahren als grundsatzlich erschlos-
sen anzusehen. Durch den Abriss und den Ersatz der bestehenden
Geschosswohnungsgebdude wird sich an der technischen Er-
schlieBung weitgehend nichts dndern.

Die Wasserversorgung wird durch die Hamburger Wasserwerke
(HWW) sichergestellt.

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

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

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

Die ortliche Mullentsorgung wird durch die ,,Abfallwirtschaft SUd-
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. Umweltbericht

Wird zu einem spdteren Zeitpunkt integriert.

Bebauungsplan Nr. 93
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