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Begriindung fur 2. Anderung, fur den nordlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 54, sidlich
der LadestralRe und nérdlich der BogenstraRe auf Hohe der Wendeschleife in einer Lange
von ca. 130 m (Flurstiicke 240, 241, 59 und 58), Flur 17, Gemarkung Ahrensburg.



1 Einfuhrung

Der Bebauungsplan Nr. 54 Bogenstral3e der Stadt Ahrensburg aus dem Jahr 1995 erstreckt
sich stdlich der BogenstraRe entlang des Gewerbegebietes West bis zur Trasse der U-
Bahnlinie 1 in einer Breite bis zu 110 m und nérdlich der Bogenstrale entlang des
Gewerbegebietes West bis zur Ladestral3e in einer Breite von ca. 200 m (siehe Abbildung
1). Mit der Erstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird die zweite Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 54 BogenstralRe vorgenommen. Der Anderungsbereich erstreckt sich
sudlich der LadestralRe und nordlich der Bogenstral3e auf Hohe der Wendeschleife in einer
Lange von ca. 130 m. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a

Baugesetzbuch (BauGB) geandert. Verfahrensgrundlage ist das Baugesetzbuch in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 2 vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geédndert worden ist.

f B v

Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 im Stadtgebiet Ahrensburgs,
o.M. (Kartendaten: Google)

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 BogenstraRe umfasst
eine Flache von etwa 1,09 ha und liegt im sudlichen Bereich der Stadt Ahrensburg, in

unmittelbarer Nahe zum Bahnhof der Stadt.

Die nordwestliche Grenze des Plangebietes wird gebildet durch die LadestralRe. Die nord-
Ostliche Grenze des Plangebietes verlauft entlang der Flursticke 251, 272 und 275. Im
Westen bildet die Grundstiicksgrenze des Flursticks 237 den Abschluss mit einem Teilstlick

des Flurstiicks 20. Im Sudosten wird das Plangebiet durch die Bogenstralie (Flurstiick 60)



definiert. Die Grenzen des Anderungsbereichs verlaufen u.a. entlang von StralRen, denen
eine trennende Wirkung zukommt (siehe Abbildung 2). Damit wurde der Geltungsbereich
der Anderung so gewéhlt, dass auRerhalb des Plangebietes keine Veranderungen der pla-
nungsrechtlichen Situation erfolgen. Insbesondere die durch die Plandnderung erdéffneten
Potenziale fur eine erhohte Dichte und Durchmischung der Bebauung bleiben durch die

gewahlten Grenzen auf das Plangebiet beschrankt.

7

Abbildung 2: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Am 22. Juni 2020 wurde die Einleitung des Planverfahrens zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 54 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ahrensburg beschlos-
sen. Die Stadt Ahrensburg verfolgt als Plangeberin das Ziel der Konversion der grofitenteils
brachliegenden Flachen zum Zwecke der Nachverdichtung und zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs. Im Rahmen des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 54 war die Entwicklung
von gewerblichen Nutzungen aufgrund fehlender geeigneter Mieterlnnen nicht mdglich.
Durch den Bebauungsplan wird zukiinftig eine nachfragegerechte Bebauung des Grund-
stlicksbereichs des an der BogenstralRe gelegenen Flurstiicks 241 im Sinne der Innenent-
wicklung und Nachverdichtung und somit eine Reaktivierung der Brachflache ermdglicht.

Ferner wird dem hohen Parkdruck in der Bogenstralle Rechnung getragen, indem das als
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Parkplatz genutzte Flurstick 58 weiterhin Teil der 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen
bleibt und entsprechend genutzt werden kann. Die Flurstiicke 58 und 59 befinden sich im
Eigentum der Stadt Ahrensburg. Die Vorhabentragerin ist im Besitz der Flurstiicke 240 und
241.

Fur die derzeit ungenutzte Flache auf der Seite der BogenstralRe existiert ein konkretes
Investitions- und Bauinteresse der Vorhabentrégerin. Der dazu vorliegende stadtebauliche
Entwurf wurde vom Bau- und Planungsausschuss zustimmend zur Kenntnis genommen
und entspricht den angestrebten stadtebaulichen Zielen der Stadt Ahrensburg fur den ge-

nannten Bereich.

Zudem soll durch die Bebauungsplanung auf die Nachfrage nach geférdertem Wohnraum
im Stadtgebiet reagiert werden. Hierzu manifestiert eine entsprechende Regelung im stad-

tebaulichen Vertrag den Bau von forderfahigem Wohnraum im Plangebiet.

Die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 verfolgten Ziele entsprechen den
Zielen des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) der Stadt Ahrensburg (vgl. Ka-
pitel 3.4) sowie den Aussagen der aktuellen Wohnungsmarktprognose des Landes Schles-
wig-Holstein (Ministerium fiur Inneres und Bundesangelegenheiten des Landes Schleswig-

Holstein (2017): Wohnungsmarktprognose 2030 fur Schleswig-Holstein, S. 142).

Nach geltendem Planrecht, gemaR dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 54, ist fur das
Plangebiet ein Kerngebiet gemal (gem.) 8 7 BauNVO festgesetzt, in dem eine allgemeine
Wohnnutzung unzulassig ist. Da die Realisierung der mit der Planung verfolgten Ziele auf
der Grundlage des geltenden Planrechts nicht mdglich ist, ist die Anderung des Bebau-

ungsplans erforderlich.

Um den staddtebaulichen Zielsetzungen der Plangeberin zu entsprechen und eine dieser
entsprechenden Nachverdichtung und Reaktivierung der brachgefallenen Flachen zu er-
moglichen sowie planerisch zu steuern, ist die 2. Anderung des bestehenden Bebauungs-

plans Nr. 54 erforderlich.

Fur das Gebiet wurde eine o6ffentliche Auslegung am XX.XX.XXX beschlossen. Die Durch-
fuhrung der offentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 erfolgte vom
XX XX XXXX bis zum XX XX XXXX.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Be-
lange erforderten nach der Abwagung in Teilbereichen (k)eine Anderung der Planung und

eine erneute Offenlage.



1.3 Art des Verfahrens

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a BauGB aufgestellt. Die

Anwendungsvoraussetzungen liegen vor:

Es handelt sich um die Nachverdichtung einer Flache im Innenbereich,

die festgesetzte zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), liegt unter
20.000 m2 und es sind hierbei auch keine Grundflachen mehrerer Bebauungsplane
in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mitzurech-

nen,

durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die ei-

ner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), zu-
letzt gedandert am 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434), sind durch die Aufstellung

des Bebauungsplans nicht betroffen und

es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S.1

BImSchG zu beachten sind.



2 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung und Nutzungsstruktur im Plangebiet

2.1.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 BogenstraRe befindet sich
sudlich der die Stadt schneidenden Bahntrasse und damit auRerhalb des Innenstadtberei-
ches der Stadt Ahrensburg. Der Geltungsbereich befindet sich dennoch in zentraler Lage
in Ahrensburg in ca. einem Kilometer fuBlaufiger Entfernung zur norddstlich des Plange-
bietes gelegenen Innenstadt. Der Ahrensburger Bahnhof liegt fu3laufig in ca. 500 m Ent-

fernung.

2.1.2 Nutzungsstruktur im Plangebiet

Das Plangebiet lasst sich grob in drei Bereiche strukturieren. Im Norden befindet sich ein
Blurogebaude mit Sitz der GHD GesundHeits GmbH Deutschland und der Agentur fur Arbeit,
das neben diesen Hauptnutzungen noch weitere kleinteilige Buronutzungen beherbergt
(Bogenstr. 28 - 28a/Flurstick 240). Das viergeschossige Gebaude verfugt Uber ein
Zwerchdach und wird durch zahlreiche Zwerchgiebel charakterisiert. Das Gebaude orien-
tiert sich in Bezug auf die Hauptgiebel traufstandig zur LadestralRe und giebelstandig zur
Durchfahrt zwischen Lade- und Bogenstrale. Dem Geb&ude noérdlich vorgelagert befindet
sich an der LadestralRe ein Stellplatz, der dem Bestandgebaude zugeordnet ist. Westlich
des Gebé&udes ist eine Zuwegung fir die sudlich des Gebaudes liegende Tiefgaragenzufahrt

vorhanden.

Im Suden des Anderungsbereichs liegt das stadtische Flurstiick 58, das derzeit als 6ffent-
licher Parkplatz mit ca. 30 Parkstanden genutzt wird und im Bebauungsplan Nr. 54 als
offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung als Parkplatz ausgewiesen

ist. Das Flurstuck 59 ist Teil der StraBenverkehrsflachen.
Der zentrale Teil des Anderungsbereichs ist derzeit ungenutzt.

Am westlichen und 6stlichen Rand des Anderungsbereichs sind Grunstrukturen mit zum
Teil groRen Baumen vorhanden, die jeweils durch einen Weg begleitet werden und so eine

Verbindung zwischen der Bogenstraflie im Suden und der Ladestrafle im Norden schaffen.

2.1.3 Nutzungsstruktur im Umfeld

Die Umgebung des Plangebietes wird im Westen und im Osten durch gewerbliche Nutzun-
gen (Einzelhandel, Kraftfahrzeug (KfzZ)-Unternehmen) dominiert, stidoéstlich befinden sich
vor allem Wohnnutzungen. Ferner zeichnet sich das Plangebiet durch seine Nahe zu den

Bahnanlagen im ndrdlichen Bereich aus.



Die Wohnnutzung gestaltet sich Uberwiegend in Form von zeilenartigen Mehrfamilienh&u-
sern und Reihenhé&usern sudlich und stdostlich der Bogenstral3e, die in offener Bauweise
bzw. einer abweichenden Bauweise; in Form von Gebauden mit einer Ld&nge von mehr als
50 m mit seitlichem Grenzabstand, errichtet sind. Die Wohngebaude sind mehrheitlich
zwei- bis dreigeschossig und verfiuigen tUberwiegend Uber Sattel- und Flachdacher mit un-
terschiedlich stark ausgepragten Neigungen. Sie sind giebelstandig oder traufstandig zu
den jeweiligen Strafen ausgerichtet. Stdlich des Plangebietes ist auf der gegenuberliegen-

den Seite der Bogenstral3e an der Kirschplantage Nord ein Spielplatz lokalisiert.

Abbildung 3: Lebensmittel-Discounter westlich Abbildung 4: LadenstralRe und Bestandsgebaude
des Plangebietes im Geltungsbereich

Abbildung 5: BogenstraBe mit siidostlicher An-
sicht des Plangebiets
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Abbildung 7: Westlich liegende Verbindung zwi- Abbildung 8: Eingangs- und Parksituation im
schen LadenstraBBe und BogenstraRe stidlichen Bereich des Plangebiets

Westlich des Plangebietes befindet sich ein Lebensmittel-Discounter, welcher durch eine
Stellplatzanlage im sudlichen Bereich des Flursticks 237 komplettiert wird. Das auf dem
Flurstick befindliche Gebaude verfugt Gber ein Geschoss und ist giebelstandig zur Lade-

straRe ausgerichtet. Ostlich des Plangebietes sind ein Kfz-Dienstleister sowie ein
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Fachhandel fur Burobedarfe angesiedelt. Die Abbildungen 3 bis 8 zeigen das Plangebiet

und seine Umgebung.

In Hinblick auf Einrichtungen der sozialen Infrastruktur befinden sich in einem Umkreis von
ca. einem Kilometer des Plangebietes vier Schulen, darunter eine Gemeinschaftsschule und
eine Forderschule nérdlich der Bahntrasse sowie eine Grundschule und ein Gymnasium
sudlich der Bahntrasse und 6stlich des Plangebietes. In einem Umkreis von ca. 1,5 Kilo-
metern sind zudem elf Kindertagesstétten vorhanden. Norddstlich des Plangebietes und
ebenfalls fuRlaufig erreichbar sind in einer Entfernung von einem Kilometer das Peter-
Rantzau-Haus der AWO, in dem diverse Kurse und Veranstaltungen angeboten werden,
sowie das Bruno-Broker-Haus, das das Ahrensburger Jugendzentrum darstellt, in einer
fuilaufigen Entfernung von ca. 1,5 Kilometern. Erganzt werden die genannten Einrichtun-
gen um das Familien-Gesundheitszentrum Ahrensburg sowie ein Seniorenwohnheim in
max. 600 m Entfernung stdoéstlich des Plangebietes.

In dem sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnquartier sind entlang der Kirschplan-
tage drei Spielplatze in einer maximalen Entfernung von ca. 350 m vorhanden. Ein Spiel-
platz befindet sich direkt stidlich angrenzend an die BogenstralRe gegentiber dem Plange-

biet.

2.2 Natur und Umwvelt

Der Geltungsbereich wird mafigeblich von den Gehdlzstrukturen an der westlichen und
ostlichen Grenze gepragt (siehe Abbildung 9). Beim westlichen Gehodlzbestand handelt es
sich um einen landschaftstypischen Knick aus Uberwiegend Hainbuchen. Mit Ausnahme
zweier machtiger Eichen-Uberhalter werden auch die jungeren Uberhilter Giberwiegend
von Hainbuchen gebildet. Der Knick unterliegt dem Schutz des § 30 BNatSchG i.V.m. §
21 Abs. 1 LNatSchG. Dem Knick vorgelagert ist ein Rasenstreifen bis zur benachbarten
Zufahrt.

Am ostlichen Rand bilden urbane Gebische mit heimischen Arten, welche nach Siuden in
eine Hainbuchenhecke tbergehen, die Einbindung. Direkt jenseits der Grenze stocken ei-
nige mittelgroR3e Buchen und eine sehr mé&chtige Eiche mit 1,0 m Stammdurchmesser und
28 m Kronendurchmesser. Infolgedessen ragt die Halfte der Krone weit in den Geltungs-
bereich hinein und erfordert besondere Beachtung. Der grenzstandige Baumbestand un-
terliegt der stadtischen Baumschutzsatzung sowie der rechtskraftigen 1. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 54.

Einzelne jungere Baume befinden sich an der Zufahrt von der Ladestralle (Eiche, ebenfalls
geschutzt), 6stlich des Bestandsgebaudes (Ebereschen, nicht geschitzt) und in der Wen-

deanlage (Neupflanzung einer Eiche).



Sowohl an der nérdlichen als auch an der stdlichen Grenze wird das Plangebiet von Schnitt-
hecken aus Hainbuchen eingebunden, die zudem den ruhenden Verkehr von den Verkehrs-
flachen abgrenzen. Die Bogenstrale weist beidseitig jungeren Baumbestand (ebenfalls

Hainbuchen) zur Untergliederung der randlichen Parkstreifen auf.

Alle nicht von Gebauden und Verkehrsflachen eingenommenen Flachen des Plangebietes
sind als arten- und strukturarme Rasenflachen bzw. auf einer Teilflache am Gebaude als
urbanes Ziergehdlz ausgebildet. Auch die urspringlich fir Baumpflanzungen angelegten

Inseln innerhalb der Parkplatzflache stellen sich nur noch als Rasenflachen dar.

Die ErschlieBungswege und Zufahrten zum Bestandsgeb&ude und den dortigen Stellplatzen
sind vollversiegelt (Pflaster), wohingegen die Parkplatzanlage und der Verbindungsweg
zwischen LadestralRe und Bogenstralle teilversiegelt sind (wassergebundener Belag/Schot-

ter).

Angesichts der innerdrtlichen Lage, der geringen GroRRe, der bestehenden Nutzungen und
der davon ausgehenden akustischen und optischen Stérungen sind die Lebensraummaog-
lichkeiten fur die heimische Tierwelt eingeschrénkt. Die Vegetationsstrukturen bieten le-

diglich stérungsunempfindlichen Kulturfolgern (Vogel, Kleinsauger, Insekten) Lebensraum.

FUr das Landschaftsbild ibernehmen die randlichen Gehdlzstrukturen (Knick, Hecken) eine
wichtige Funktion. Besonders die Baumbestande tragen zur Einbindung und Gliederung der
Grundstlcke bei. Von besonderer ortsbildpragender Bedeutung ist die méachtige Eiche am

Ostrand.



Zeichenerklarung:

Schnitthecke (Hainbuche)

- Gronze des Geltungsbereiches ~ urbanes Gebiisch mit heimischen Arten
O-w EHERDIUR sh fnas-/Messdethaiyie WOWONS urbanes Zergohdiz
. Einzelbaum, grob eingemessen :] Rasoiiicho. artes mad s i
O Baum durch die Baumschutzsatzung geschitzt : vollversiegelts Verkehrsiache
BRBCAM Kok (gesetzich geschitat nach § 30 BNatSChG iV.m. § 21 (1) LNa#SchG) :] (abversiogelie -

Flursticksgrenze, -nummer
Abbildung 9: Bestandsaufnahme, Stand Oktober 2020, ohne MaRBstab

Neben den allgemeinen Kenntnissen Uber die Bodenverhéltnisse liegen Ergebnisse des
Geotechnischen Gutachtens flr das Plangebiet aus November 2017 vor. Ergadnzend hierzu
fanden im November 2020 weitere Bohrungen statt, die in der 1. Ergdnzung zum Geotech-
nischen Gutachten aus Februar 2021 dargelegt wurden. Nach den Ergebnissen der Unter-

grundaufschliisse im Anderungsbereich steht unter den 0,6 m (Mittelwert) méachtigen



humosen Auffullungsbdden flachendeckend ein tragfahiger Baugrund aus Geschiebelehm
mit tieferliegenden Sanden an. Wasser im Boden in Form eines zusammenhangenden
freien Grundwasserspiegels wurde in einer Tiefe von etwa 6,4 m (Mittelwert) unter Terrain
eingemessen. Niederschlagsabhangige Stau- und Sickerwéasser kénnen hingegen in den
Auffullungen oberhalb der geringdurchlassigen Geschiebebdden auftreten oder innerhalb
von Sandbandern in den Geschiebebdden transportiert werden. Der geplante Neubau kann
nach ordnungsgemalfer Ausfihrung der vorbereitenden Erdarbeiten auf konventionellen
Grundungen mit Einzel- und Streifenfundamenten bzw. auf einer biegeweichen oder elas-
tisch gebetteten Sohlplatte gegrindet werden. Grundséatzlich ist der Durchfeuchtungs-
schutz des Untergeschosses bzw. der Tiefgarage in Form einer wasserundurchlassigen
Wannen- bzw. Teilwannenkonstruktion in Stahlbetonbauweise (,Weille Wanne*) zu emp-
fehlen. Detaillierte Bodenkennwerte und weitere Empfehlungen sind dem Bodengutachten

zu entnehmen.

Aus klimaodkologischer Sicht kommt den Flachen im Geltungsbereich keine besondere Be-
deutung zu: sie haben angesichts der geringen FlachengréfRe und des bestehenden Grin-
anteils derzeit keine belastende Wirkung auf den Siedlungsraum, aber auch keine relevante
Ausgleichsfunktion fir die Umgebung. Kleinklimatisch betrachtet sind die Baumbesténde

bedeutsam.

2.2.1 Artenschutz

Ausgehend von der innerdértlichen Lage, der geringen FlachengrofRe und der bestehenden
Habitatstrukturen wurden keine faunistischen Erfassungen durchgefuhrt. Die artenschutz-
rechtliche Abarbeitung erfolgt daher auf der Basis von faunistischen Potenzialeinschatzun-
gen. Von den im Artenschutzrecht beachtlichen Tierarten haben européaische Brutvégel und
Fledermé&use eine Relevanz. Fur keine weitere artenschutzrelevante Art (Arten des Anhang
IV FFH-Richtlinie) sind Nachweise bekannt oder aufgrund der Habitatausstattung, der Ver-
breitung dieser Tierarten und der naturr@umlichen/stadtischen Lage des Plangebietes zu

erwarten.

Eine Betroffenheit fur streng geschitzte Pflanzenarten liegt nicht vor, da diese Arten vor

dem Hintergrund der Biotopstrukturen im Plangebiet nicht zu erwarten sind.

2.2.2 Larmbelastung

Im Folgenden werden die Ergebnisse aus dem Larmgutachten aus Oktober 2020 dargelegt.
Das Plangebiet ist verstarkt von Verkehrs- und Gewerbeldrm betroffen. Die fur das Bau-
leitplanverfahren durchgefuhrte ,Larmtechnische Untersuchung nach DIN 18005/16.
BImSchV*, die ,Larmtechnische Untersuchung, Gewerbelarm nach TA Larm* sowie die ,,Er-
lauterung der Festsetzungen* sind als Anlage Teil dieser Begriundung des Bebauungsplans.
Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet zu schaffen und zu wahren, wird

im Folgenden die LArmbelastung resultierend aus Verkehr und Gewerbe betrachtet.
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2.2.2.1 Verkehrslarm

Als malgebende Schallquelle in Bezug auf Verkehrslarm wirkt die Bahnstrecke Nr. 1120
nordlich der LadestralRe auf das Plangebiet ein, wie in Abbildung 10 und 11 dargestellt. Die
Berechnung des Eisenbahnlarms erfolgte entsprechend der Vorgaben der Schall-03 (2015).
Berucksichtigt wurden in der Untersuchung die geplanten Verkehrsdaten fur das Progno-
sejahr 2030 gem. der Angaben der Deutschen Bahn AG. Entsprechend der Betreiberaus-
kunft sind keine Besonderheiten fur die Fahrbahnart und keine besonderen akustischen
MalRnahmen an der Schiene zu berlcksichtigen. Des Weiteren sind im Streckenabschnitt
keine Bahnbriicken, Rangier- und Umschlagbahnhofe sowie Kurvenradien von weniger als

500 m vorhanden.

Die nordlich des Plangebietes befindliche LadestralRe und die sudlich an das Plangebiet
angrenzende Bogenstralle wurden ebenfalls in der Berechnung der Beurteilungspegel be-
ricksichtigt. Fur beide Strallen wurde in der Untersuchung die zulédssige Geschwindigkeit
fur Pkw und Lkw von 50 km/h sowie der Asphalt als Fahrbahnbelag bericksichtigt. Sowohl
in der LadestralRe als auch der BogenstralRe bestehen auf Hohe des Plangebietes Tempo-
30-Zonen. Eine Lichtsignalanlage ist im Untersuchungsabschnitt nicht vorhanden. Die un-
tersuchten StralBenabschnitte weisen keine Steigungen von mehr als 5 % auf. Entspre-
chend der RLS-90 ist das durchschnittliche, tagliche Verkehrsaufkommen (DTV) Uber alle

Tage des Jahres fur die larmtechnischen Berechnungen zugrunde zu legen.

Am Bestandsgebaude entlang der Ladestral3e werden an der der Bahnstrecke zugewandten
Gebéaudeseite Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) im Beurteilungszeitraum Tag (siehe
Abbildung 10) und Nacht (siehe Abbildung 11) gemessen. Auf der der Bahnstrecke abge-
wandten Gebaudeseite werden aufgrund der abschirmenden Wirkung des Gebauderiegels
Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) im Beurteilungszeitraum Tag und Nacht ge-
messen. Fur groRe Abschnitte der Fassade werden sogar Beurteilungspegel von weniger
als 50 dB(A) gemessen. Lediglich an der sudwestlichen und stdostlichen Gebaudeecke
werden auf der larmabgewandten Seite im Beurteilungszeitraum Nacht Beurteilungspegel
von 60 bis 70 dB(A) gemessen.

Am geplanten Gebdude an der Bogenstralle werden an der der Bahnstrecke zugewandten
Gebaudeseite (Nordfassade) sowie der West- und Ostfassade im Beurteilungszeitraum Tag
Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) gemessen. Der westliche Teilbereich der Nordfas-
sade ist dabei starker von den Larmimmissionen betroffen. Im 06stlichen Teilbereich der
Nordfassade werden Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A), teilweise von 54 dB(A),
gemessen. Im Beurteilungszeitraum Nacht werden an den West-, Nord und Ostfassaden
Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) gemessen. Die Westfassade sowie der westliche
Teilbereich der Nordfassade sind dabei starker von den L&rmimmissionen betroffen. Im

Ostlichen Teilbereich der Nordfassade werden Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A),
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teilweise von 52 dB(A), gemessen. An der Ostfassade werden Beurteilungspegel von bis
zu 58 dB(A) erreicht.

An der der Bahnstrecke abgewandten und der Bogenstralle zugewandten Gebaudeseite
werden im Beurteilungszeitraum Tag von 60 bis 65 dB(A) gemessen. Im Beurteilungszeit-
raum Nacht werden an der Sudfassade Beurteilungspegel von 51 bis 57 dB(A) erreicht. Die
sudwestliche und die suddstliche Geb&udeecke sind dabei deutlich starker von La&rmimmis-
sionen betroffen als die Sudfassade, an der Beurteilungspegel von grof3tenteils 51 dB(A),
teilweise von 52 dB(A) gemessen werden.

Zusammenfassend lasst sich aussagen, dass das vorhandene Geb&ude entlang der Lade-
strale als geschlossener Riegel einen wirksamen Larmschutz fur die stidlich gelegenen zu

bebauenden Flachen bietet.

2.2.2.2 Gewerbelarm

Mafstab 1:750

Boarboiter:
=

@

Stadt Ahrensburg, 2. Anderung B-Plan Nr. 54
BogenstraBe
Larmtechnische Untersuchung
Verkehrsiarm nach 16. BimschV / DIN 18005

Anhang: 21

Planfall 1: Situation OHNE Gebaude

Ausbreitungsberechaung
Beurteikingszeraum TAG 06.00 bis 22.00 Ubr
Berechnungshohe: 11,40 m /2,00 m Ober Gelande
Berechaungsraster: 2m x 2m

Autgestolt: Neuminster, 26. Oktober 2020
Projekt-Nr- 1192448
Bearbeter: K Schictield, M. Hinz

Abbildung 10: Beurteilungspegel Tag Verkehrslarm Bestand mit Bestandsgebaude und geplantem
Gebéaude

MaRgebliche Larmquelle in Bezug auf Gewerbelarm sind die Emissionen des Lebensmittel-
Discounters auf dem westlich angrenzenden Grundstiick. Fir den 826 m2 grof3en Lebens-
mittel-Discounter werden die tatsachlichen Betriebsvorgange bericksichtigt. Die derzeiti-
gen Offnungszeiten erstrecken sich von 08.00 bis 20.00 Uhr. Der Kundlnnenparkplatz ist

vorrangig sudlich des Verkaufsgebaudes angeordnet. Hierbei entsteht auf dem
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Kundlnnenparkplatz durch Fahrzeugbewegung, die Nutzung von Einkaufswagen, die An-
lieferung von Waren, das Ent- und Beladen der LKW, die Entsorgung von Kartonagen sowie
durch die Haustechnik eine erhebliche Larmentwicklung. Des Weiteren befindet sich eine

DHL-Packstation angrenzend an den Lebensmittel-Discounter, die zusatzlichen Kundlnnen-
verkehr erzeugt.

Ferner sind die Emissionen des Besucherlnnen- und des Mitarbeiterlnnenparkplatzes mit

ca. 20 Stellplatzen am Geb&aude BogenstraRe 28/28a im Geltungsbereich der 2. Anderung
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Aufgestolt: Neuminster, 26. Oktober 2020
Projekt-Ne - 1192448

Beabeter: K Schctieid, M. Hinz

Abbildung 11: Beurteilungspegel Nacht Verkehrslarm Bestand mit Bestandsgebaude und geplantem Ge-
baude

des Bebauungsplans Nr. 54 und der vorhandenen Tiefgarage mit Zu- und Abfahrt an die
Bogenstralie Teil der Untersuchung.

Da die Emissionen der weiter entfernten Betriebe fur den Geltungsbereich der 2. Anderung

des Bebauungsplans Nr. 54 nicht pegelbestimmend sind, werden sie als Flachenschallquel-
len zum Ansatz gebracht.
Die Berechnungen zeigen im Beurteilungszeitraum Tag Beurteilungspegel von bis zu 55
dB(A) am vorhandenen Gebaude an der Ladestrafl’e und von bis zu 56 dB(A) am geplanten
Gebaude an der BogenstralRe. Entsprechend der Berechnungsergebnisse werden tags Ma-
ximalpegel bis 74 dB(A) am vorhandenen Gebaude und bis 65 dB(A) am geplanten Ge-

baude infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen wahrend der Uberfahrten der Ladebord-
wand durch Palettenhubwagen erreicht.
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Entsprechend der Berechnungsergebnisse werden im Beurteilungszeitraum Nacht Maxi-
malpegel bis 74 dB(A) am vorhandenen Gebaude und bis 65 dB(A) am geplanten Gebaude
infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen wéahrend der Uberfahrten der Ladebordwand
durch Palettenhubwagen erreicht. Pegelbestimmend sind die Emissionen wahrend der
Nachtanlieferung (Ladevorgéange und Lkw-Kuhlaggregat) auf dem Betriebsgrundstiick des
Discountmarktes. Die Anlieferzone des Discountmarktes liegt an der Nordseite der Ver-

kaufsgeb&udes.

2.3 Erschlieung

2.3.1 KFzZ-Verkehr

Die LadestralBe begrenzt den Geltungsbereich in nordlicher Richtung. Die ErschlieBung des
Plangebietes sowie der umliegenden gewerblichen Nutzungen erfolgt fir den KFZ-Verkehr
aus sudlicher Richtung Uber die Bogenstralle, die als HaupterschlieBungsstralle kategori-
siert ist (Masterplan Verkehr Ahrensburg). Beide Stralenziige sind als 30er-Zone und als

Fahrradstrale ausgewiesen (Masterplan Verkehr Ahrensburg).

Aus der Verkehrserhebung fur den Masterplan Verkehr von 2010 wird deutlich, dass auf
der BogenstralRe etwa 6.000 KFZ/24 Stunden verkehren (siehe Abbildung 12). Seit einer
Verkehrserhebung im Jahr 2002 zum Jahr 2012 ist eine Zunahme der KFZ-Belegung von
Uber 15% zu verzeichnen gewesen (Masterplan Verkehr Ahrensburg Teil 1, S. 47). Im
betrachteten Planfall fur das Jahr 2025 ergibt sich fir die BogenstralRe eine weitere leichte

Zunahme des Kfz-Verkehrs (siehe Abbildung 13).

Entlang der westlichen Grenze des Plangebietes befindet sich eine Zufahrt von der Bogen-
stral3e zum ndrdlich befindlichen Bestandsgeb&ude, von der wiederum die Zufahrt zur Tief-
garage sichergestellt ist. Die Tiefgarage befindet sich auf dem Flurstick 240 unterirdisch
des Bestandsgeb&udes und weist 47 KFZ-Stellplatze sowie Stellplatze fur Motorréder und

Fahrrader auf.

Im Suden befindet sich ein Parkplatz, der im bestehenden Bebauungsplan als Verkehrsfla-

che mit der Zweckbestimmung Parkplatz gesichert ist.

Auf nordlicher und sudlicher Seite des Geltungsbereichs befinden sich KFZ-Parkplatze. Auf
der Ladestralle werden 6ffentliche Parkplatze in Quer- und Langsaufstellung bereitgestelit.

Auf der BogenstralRe wird auf beiden StraRenseiten langs der Fahrbahn geparkt.
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Abbildung 12: Verkehrsbelegung Status quo Abbildung 13: Verkehrszuwachse bis 2025, Plan-

2010, Kfz/24h DTV-w, alle Werte auf 500 gerundet  fall ,,Trend 2025“ vs. ,,Status quo 2010“, Kfz/24h
(Masterplan Verkehr) DTV-w, alle Werte auf 500 gerundet (Masterplan
Verkehr)

Das zu beplanende Gebiet und die nahere Umgebung sind durch einen hohen Parkdruck
Zzu den Stol3zeiten gekennzeichnet. Begriindet ist dies u.a. durch die Nahe zum Bahnhof,
den damit verbundenen Pendlerlnnenverkehr, fehlenden Anwohnerlnnenstellplatzen in
den 0Ostlich angrenzenden Bestandsquartieren und durch die Nutzung von Parkflachen

durch Angestellte angrenzender Gewerbebetriebe.

2.3.2 OPNV und Radverkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich unmittelbar angrenzend an die
Ahrensburg horizontal schneidende Bahntrasse bestehend aus vier Gleisstrdngen. Der
Bahnhof Ahrensburg (Regionalbahnhof) sowie der ZOB befinden sich zudem fuf3laufig in
ca. 500 m Entfernung. Am Bahnhof kommen die stadtischen und Uberregionale Busrouten
zusammen. Hier besteht ein Uberregionaler Anschluss Richtung Hamburg und Libeck.
Diese Lage des Plangebietes unmittelbar am Bahnhof birgt hohes Potenzial fur eine ver-
starkte Nutzung von Offentlichem Personennahverkehr (OPNV) und Fahrrad als Alternative
zum KFZ. Der in Nord-Sud-Richtung verlaufende offentliche FuBweg am 6stlichen Rand des
Plangebietes stellt fur die Bewohnerlnnen der sudlich angrenzenden Wohnbebauung die

kirzeste fuRlaufige Verbindung zum Bahnhof und zum ZOB dar.

Der Anschluss des Plangebietes an den odffentlichen Personennahverkehr wird zudem Utber
die umliegenden U-Bahnhaltestellen ,,Ahrensburg Ost“ und ,,Ahrensburg West“ gesichert,
die jeweils in etwa 1.200 m Entfernung fu3laufig erreichbar sind. Durch die aktuell in Pla-
nung befindliche S-Bahn-Linie S4 zwischen Hamburg und Ahrensburg kdnnte diese Anbin-

dung zukinftig zusatzlich verbessert werden.

Die Bogenstralie verfugt Uber einen strallenbegleitenden Zweirichtungsradweg. Im derzeit
in Ausbau befindlichen Radverkehrsnetz der Stadt Ahrensburg kreuzen sich im Bahnhofs-
bereich drei sogenannte ,,Velorouten*, die dem Radverkehr nach ihrem geplanten Ausbau
eine schnelle Anbindung ins gesamte Stadtgebiet ermdglichen. Entlang der Bogenstralie
und der LadestralRe befindet sich ergédnzend ein Ful3weg, wobei letzterer eine Anbindung

an den Bahnhof Ahrensburg gewahrleistet.
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2.4 Ver- und Entsorgung, Leitungsrechte

Anschlussleitungen fur die Trinkwasser- und Stromversorgung sind in den StralRenver-

kehrsflachen vorhanden. Gleiches gilt fir Telekommunikationsleitungen.

Die Schmutz- und Regenwasserentwasserung des Areals ist durch die vorhandene Kanali-

sation sichergestellt.

Die Abfallwirtschaft Stdholstein GmbH (AWSH) erflllt im Auftrag des Kreises Stormarn,
der offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. Hier-
nach sind der AWSH die Pflichten und Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang uber-

tragen worden.

Das Bestandsgebaude an der LadestralBe verfuigt Uber einen Trinkwasseranschluss. Die
Ldschwasserversorgung ist durch das Trinkwasserversorgungsnetz im Plangebiet sicherge-

stellt.

Es besteht die Moglichkeit, die Gebaude im Plangebiet entweder an die Gas-Hochdrucklei-
tung der Stadtwerke Neumiinster GmbH in der Bogenstral3e oder an das Nahwarmenetz in
der BogenstralRe anzuschlieRen. Durch ein Telekommunikationskabel der Telekom ist der
Bestand an die Trasse der Telekom angeschlossen. Ferner schlie3t ein Niederspannungs-
kabel des Schleswig-Holstein Netz das Gebaude an das bestehende Netz in der Bogen-
strale an. Zudem verlaufen Strom- und Telekommunikationsleitungen innerhalb der Stra-

Renverkehrsflache der Bogenstrale.

Unter der LadestralBe befindet sich eine Regenwasserleitung mit norddéstlicher Flierich-
tung. Die Schmutzwasserableitung auf Seite der Bogenstralie erfolgt im Trennverfahren.

Das Netz wird von den Stadtbetrieben Ahrensburg betrieben.

2.5 Abstand zu Storfallbetrieben

Das Plangebiet befindet sich nicht in Nachbarschaft zu einem Betriebsbereich, der schadli-
che Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU hervorgerufene Auswirkungen verursachen kdnnte. Das Umfeld
des Quartiers ist gepragt durch schutzbedurftige Nutzungen im Sinne des 8 50 Satz 1
Bundesimmissionsschutzgesetz. Auch die zuklUnftige Ansiedlung eines Storfallbetriebes ist

angesichts der unmittelbar benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen ausgeschlossen.
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3 Ubergeordnete Planungen

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 entspricht den Zielen und Grundsatzen iber-

geordneter Planungen.

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus der
am 17. Dezember 2021 in Kraft getretenen Fortschreibung des Landesentwicklungsplanes

Schleswig-Holstein und dem Regionalplan fur den Planungsraum | (Fortschreibung 1998).

Der Landesentwicklungsplan stellt die Stadt Ahrensburg als Mittelzentrum im Verdich-
tungsraum Hamburg dar (siehe Abbildung 14). Verortet wird das Mittelzentrum Ahrensburg
im Ordnungsraum Hamburg. Der Landesentwicklungsplan trifft die Aussage, dass die zent-
ralen Orte der mittelzentralen Ebene regional fur die Bevolkerung ihres Verflechtungsbe-
reichs die Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicherstel-
len. Zudem fungieren Mittelzentren als Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit einem

breit gefacherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen.

Die Stadt Ahrensburg liegt am Beginn einer Siedlungsachse, die sich in norddstliche Rich-
tung bis zum Mittelzentrum Bad Oldesloe erstreckt, sowie an einer weiteren Siedlungs-
achse, die sich ausgehend vom Oberzentrum Libeck sudwestlich bis zum Unterzentrum
Reinfeld erstreckt. Im Landesentwicklungsplan sind Landesentwicklungsachsen entlang
von Autobahnen definiert. Durch das Stadtgebiet Ahrensburg ist der Verlauf einer zwei-

gleisigen Bahnstrecke dargestelit.

Im Folgenden werden die fir die hier vorliegende Planung relevanten Ziele und Grundséatze

der Raumordnung dargestellt.

LROP Abschnitt 3.3 Ziffer 1

,Die Siedlungsentwicklung in den Ordnungsraumen ist vorrangig entlang von Siedlungs-

achsen auszurichten.”

LROP Abschnitt 3.3 Ziffer 4

,Die Siedlungs- und Freiraumentwicklung auf den Siedlungsachsen soll geordnet erfolgen.*

LROP Abschnitt 3.6 Ziffer 1

»In allen Teilraumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung mit
Dauerwohnraum sichergestellt werden. Das Angebot soll den Umfang des kinftigen Wohn-

raumbedarfs decken, demografische, soziale und gesellschaftliche Verdnderungen
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bericksichtigen und hinsichtlich Groflie, Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfelds
und Preis den unterschiedlichen Anspriichen der Nachfragerinnen und Nachfrager Rech-
nung tragen. Insbesondere fiur kleine Haushalte und fir altere Menschen sollen mehr An-
gebote geschaffen werden. Verbessert werden soll auBerdem das Wohnungsangebot fur

Familien mit Kindern.

Dem Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen fir mittlere und untere Einkommensgruppen
soll durch geeignete MalRnahmen, insbesondere auch fir sozial geférderten Wohnraum,
Rechnung getragen werden. Dafur sollen nicht nur die Schwerpunkte fir den Wohnungsbau
sorgen, sondern auch andere geeignete Gemeinden insbesondere in den Ordnungsraumen,
den Stadt- und Umlandbereichen in landlichen Raumen und in den Schwerpunktraumen fir

Tourismus und Erholung.

Fur eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung sollen vorrangig MalBnahmen der Innen-
entwicklung durchgefihrt werden und der Wohnungsbestand soll angepasst und zeitgemaf
weiterentwickelt werden. Klimaschutz- und Klimaanpassungsmaflnahmen soll Rechnung
getragen werden. Nur in moéglichst geringem Umfang sollen neue Flachen ausgewiesen
werden. Dabei sollen kompakte Siedlungsformen und eine angemessene Bebauungsdichte

realisiert werden.“

LROP Abschnitt 3.9 Ziffer 4

»Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der AuRenentwicklung. Vorrangig sind bereits er-

schlossene Flachen im Siedlungsgefiige zu bebauen.”

LROP Abschnitt 2.7 Ziffer 4

»In den Stadten und Gemeinden soll im Sinne einer nachhaltigen Stadt- und Ortsentwick-
lung eine verstarkte Nutzungsmischung angestrebt werden. Wohnungen und Arbeitsstat-
ten sowie private und offentliche Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen fur die Bevol-

kerung unter vertretbarem Zeit- und Kostenaufwand erreichbar sein.*

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des ausgewiesenen Verdichtungsraumes sowie ent-
lang der Siedlungsachse (siehe Abbildung 14). Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
54 entspricht insbesondere dem im Leitbild unter 3.9 dargelegten Ziel einer kompakten
und flachenschonenden Siedlungsstruktur durch Nachverdichtung und das in Einklang brin-
gen unterschiedlicher Nutzungsanspriche an Flachen. Ebenfalls besonders berlcksichtigt
wird der unter 3.6 dargelegte Grundsatz der bedarfsgerechten Versorgung der Bevoélkerung
mit Wohnraum. Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 erfolgt die Siedlungs-
und Freiraumentwicklung in einem geordneten Verfahren. Folglich entspricht die Planung

den Zielen und den Grundséatzen der Raumordnung.
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Abbildung 15: Giiltiger Regionalplan

Parallel zur Fortschreibung des Landesentwicklungsplans werden ebenfalls alle funf Regio-
nalplane neu aufgestellt, wobei die bisherigen fuinf Planungsraume zu drei zusammenge-
fasst werden sollen. Solange diese Fortschreibung aber noch nicht beschlossen worden ist,
gilt fir das Plangebiet der Regionalplan | in der Neufassung von 1998 (siehe Abbildung 15).
Gemal dem Regionalplan fur den Planungsraum | der Landesplanung Schleswig-Holstein
stellt die Stadt Ahrensburg ein Mittelzentrum im Verdichtungsraum und Ordnungsraum
Hamburg dar. Die zentralen Orte einschlief3lich der Stadtrandkerne sind Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung. Sie sollen dieser Zielsetzung durch eine vorausschauende Boden-
vorratspolitik und durch eine der zukinftigen Entwicklung angepasste Ausweisung von
Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und gewerblichen Bauflachen gerecht werden.

Im Sinne des Achsenkonzeptes soll sich die siedlungsméagiige und wirtschaftliche Entwick-
lung im Wesentlichen in den Siedlungsgebieten auf den Achsen und insbesondere in den
Achsenschwerpunkten vollziehen. Die Stadt Ahrensburg stellt einen Schwerpunkt auf der
Achse Hamburg — Bad Oldesloe dar, innerhalb welcher gemafld Regionalplan im Schwer-
punkt Ahrensburg noch Entwicklungsmaoglichkeiten gegeben sind. Die Stadt Ahrensburg ist
aufgrund ihrer verkehrsginstigen und landschaftlich attraktiven Lage ein besonders ge-
fragter Wohn- und Gewerbestandort.

Gemal den zeichnerischen Darstellungen des Regionalplans liegt die Stadt Ahrensburg so-
wohl im Ordnungs- als auch Verdichtungsraum Hamburg und innerhalb eines baulichen
zusammenhangenden Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes. Die durch das Stadtgebiet
verlaufene ehemalige Bundesstralle (B 75), die nunmehr eine Landesstral3e ist, sowie die
elektrifizierte Bahnstrecke sind im Regionalplan ebenfalls dargestelit.

Insgesamt stehen die Inhalte der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 mit den Zielen

und Grundsatzen der Raumordnung und den Vorgaben der Regionalplanung im Einklang.
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3.2 Darstellung des Flachennutzungsplans

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 54 ist im wirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Ahrensburg aus dem Jahr 1974 als ge-
mischte Bauflachen dargestellt (siehe Ab-
bildung 16). Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans entsprechen dieser Darstellung.
Vor dem Hintergrund der beschlossenen
Neuaufstellung des FNPs der Stadt Ahrens-
burg kénnen die enthaltenen Darstellungen
fur das Plangebiet bereits im Entwurf be-

trachtet werden. Der Entwurf des FNPs

sieht fur den Geltungsbereich ebenfalls die
Abbildung 16: Aussc
lichen FNP, o.M.

Darstellung von gemischten Bauflachen
vor. Im Vergleich zum wirksamen FNP wird
die im 06stlichen Teilbereich des Plangebie-
tes befindliche Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft in der Darstellung erganzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen

ebenfalls den Darstellungen der Entwurfsfassung der Neuaufstellung des FNPs.

3.3 Geltendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 liegt der Bebauungs-
plan Nr. 54 Bogenstral3e vor, der am 12.08.1995 durch Bekanntmachung in Kraft getreten
ist (siehe Abbildung 17). Fir das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54
ist ein Kerngebiet ausgewiesen, fur das mittels Baugrenzen ein groR3flachiges rautendhnli-
ches Baufeld festgesetzt ist. Das rautenahnliche Baufeld ist zudem deckungsgleich mit der
festgesetzten Flache fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz von schéadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Fir jenes Bau-
feld gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4,
vier Vollgeschosse als Hochstmald sowie eine geschlossene Bauweise. Auf Ostlicher Seite
wird der Geltungsbereich durch eine Flache fur Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft begrenzt, innerhalb derer ein Wanderweg sowie eine Obst-
wiese mit extensiver Mahd und entsprechenden Anpflanzungsgeboten festgesetzt sind.
Sudlich des Geltungsbereichs verlauft die BogenstraRe. Im sudlichen Teil des Plangebietes
sind die dort befindliche Kehre als 6ffentliche StralRenverkehrsflache sowie Ostlich davon
der bestehende Parkplatz als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Offentliche

Parkflachen* ausgewiesen. Nordlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
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grenzt eine mit Fahrrechten zu belastende
Flache an, deren Beglnstigte die Stadt
Ahrensburg darstellt, um auf dem Privat-
grundstiick eine allgemein zugangliche
Zufahrt zu dem bestehenden 6ffentlichen
Parkplatz herstellen kénnen. Ferner sind
im Plangebiet weitlaufig Flachen fur eine
Gemeinschaftstiefgarage und Gemein-
schaftsstellplatze festgesetzt. Nordostlich
des Baufeldes ist eine Flache fur Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung
.Blockheizkraftwerk® festgesetzt, welches
nie umgesetzt wurde. Die zur Erschlie-
Bung des Plangebietes dienende Bogen-
stral3e ist als offentliche StraRenverkehrs-
flache ausgewiesen und auf Hohe des 6f-
fentlichen Parkplatzes als Verkehrsflache
besonderer

Zweckbestimmung  ,Ver-

-

Abbildung 17: Giiltiger Bebauungsplan Nr. 54 Bo-
genstraBe

kehrsberuhigter Bereich“. Nordlich, stdlich und westlich ist das Plangebiet durch Flachen

mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir

die Erhaltung von B&dumen und Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern eingefasst. Standértliche Anpflanzgebote

ergéanzen die grinordnerischen Festsetzungen.

3.4 Darstellung des Landschaftsplans

Der seit 2020 geltende Landschaftsplan Ahrensburg stellt das Plangebiet als gewerbliche

Bauflache im Bestand im nordlichen Teil

Abbildung 18: Giiltig

er Landschaftsplan

des Geltungsbereichs sowie als Wohnbebauung
im sudlichen Teil des Geltungsbereichs dar
(siehe Abbildung 18). Ferner befinden sich an
der Ostlichen Grenze des Geltungsbereichs zwi-
schen LadestralR3e und Bogenstral3e Bestandsfla-
chen fir Kompensationsmallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft. Im sudlichen Teil des Gel-
tungsbereichs ist die Bogenstralle als beste-
hende Verkehrsflache gekennzeichnet. Die Fest-
setzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans

entsprechen im Grundsatz dieser Darstellung.
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3.5 ISEK und Wohnungsmarktprognose

Wie bereits erwahnt hat die Stadt Ahrensburg die Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans beschlossen. Im Vorfeld dieser Neuaufstellung wurde ein Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) erarbeitet, in dem die Ziele fur die zukunftige Stadtentwicklung, Ent-

wicklungsschritte und Handlungsprioritaten definiert worden sind.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Ahrensburg aus dem Jahr 2009 ent-

halt zwei zentrale Zielvorgaben fiur die stadtebauliche Entwicklung:
- die Schaffung von neuen, vielfaltigen Wohnangeboten sowie

- eine Konzentration auf Innenentwicklung im Kernstadtbereich und im Einzugsbe-

reich der Schnellbahnhaltepunkte fir Wohnen und Gewerbe.

Die Wohnungsmarktprognose des Innenministeriums Schleswig-Holstein bis 2030 aus dem
Jahr 2017 rechnet fur die Mittelzentren im Hamburger Umland mit einem Wachstum der
jahrlichen Neubaunachfrage. Fur die Mittelzentren im Hamburger Umland wird von 2015
bis 2030 die jahrliche Neubaunachfrage auf 1.510 Wohnungen vorausgeschétzt. Fur das
Mittelzentrum Ahrensburg liegt der jahrliche Wohnungsneubaubedarf zwischen 2015 und
2030 bei 144 Wohneinheiten, verteilt zu &hnlichen Teilen auf Wohnungen in Eigenheimen
(ca. 43 %) sowie Geschosswohnungen (ca. 57 %) (Ministerium fir Inneres und Bundes-
angelegenheiten des Landes Schleswig- Holstein (2017): Wohnungsmarktprognose 2030
fur Schleswig-Holstein, S. 142). Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und der ge-
schatzte Wohnungsneubaubedarf erfordern das Vorhandensein bzw. die Schaffung ent-

sprechender Angebote in Ahrensburg.

Gemal der aktuellen Bevolkerungsvorausberechnung des Statistikamtes Nord ist im Kreis
Stormarn mit einer Zunahme der Bevolkerung um 15.130 Einwohnerlnnen bis zum Jahr
2030 zu rechnen (Bevolkerungsverénderung 31.12.2030 gegeniuber 31.12.2014 entspre-
chend 5 — 10,3 %). Es wird erwartet, dass der Kreis Stormarn und damit auch die Stadt
Ahrensburg weiterhin durch die Nahe zum Wirtschafts- und Arbeitsplatzzentrum der Met-
ropolregion Hamburg gepragt sein wird (Statistikamt Nord (2016): Statistische Berichte,
Bevolkerungsentwicklung in den Kreisen und kreisfreien Staddten Schleswig-Holsteins bis
2030, S. 4).

Die Ergebnisse der 1. Fortschreibung der kleinrdumigen Bevoélkerungs- und Haushaltsprog-
nose fur den Kreis Stormarn bis zum Jahr 2030 zeigen, dass fur die Stadt Ahrensburg bis
zum Jahr 2030 eine Zunahme von 2.850 Einwohnerlnnen bzw. + 9 % im Vergleich zum
Jahr 2014 erwartet wird. Bezuglich der Zahl der Haushalte wurde eine Zunahme von 1.680
Haushalten bzw. 11 % prognostiziert, darunter vor allem in Form von kleineren und ,alte-
ren“ Haushalten (Kreis Stormarn (2017): 1. Fortschreibung der kleinrGumigen Bevdlke-

rungs- und Haushaltsprognose fur den Kreis Stormarn bis zum Jahr 2030, S. 48 ff.).
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Im Rahmen des ISEK hat die Stadt Ahrensburg
auch die Erstellung eines Wohnungsmarktkonzep-
tes beauftragt. Dieses stellt fest, dass fir die zu- [
kinftige Entwicklung der Stadt Ahrensburg der
Erhalt des attraktiven Arbeitsplatzangebotes so-
wie die Entwicklung innenstadtnaher Wohnungs-
baugrundstiicke von grof3er Bedeutung sind. Neue
Baugebiete sollen demnach bevorzugt an eher in-

nenstadtnahen und gewachsenen Standorten mit

Versorgungsangeboten entwickelt werden (Stadt
Ahrensburg (2009): Wohnungsmarktkonzept fur
die Stadt Ahrensburg, S. 33). Der Geltungsbe-

Untersochungsgeteet [ e N

Flursticke B o stge Dwnstenstungen l \
o Aligemeine Nutzungsart
o, ischgebeet

reich des Bebauungsplans in der Bogenstralle

wird im ISEK als Flache mit Wohnbaupotenzial fir

Mehrfamilienhduser im Sinne einer Umnutzung
kategorisiert (Stadt Ahrensburg (2009): Inte- Abbildung 19: Flachenpotenziale Gewerbe-

) ] gebiet West
griertes Stadtentwicklungskonzept, S. 65 f.).

Das Gewerbeentwicklungskonzept aus dem Jahr 2015 empfiehlt dariber hinaus, auch in
Bezug auf die gewerbliche Entwicklung die steigende Nachfrage nach urbanen Standorten
im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung zu bertcksichtigen. Der bisher unbebaute Bereich
des Plangebietes ist im Bereich Gewerbegebiet West als Potenzialflache mit mittelfristiger
Verfugbarkeit dargestellt (siehe Abbildung 19). Als wachsendes Mittelzentrum im Verdich-
tungsraum des Kreises Stormarn ist die Stadt Ahrensburg verpflichtet, ausreichend Flachen
fur Wohnen und Arbeiten vorzuhalten. Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
setzt sich die Stadt Ahrensburg zum Ziel, dass das Neubaupotenzial dabei primar durch
Nachverdichtung im Innenbereich erméglicht werden soll, insbesondere auf Wohnbaupo-
tenziale bezogen. Das ISEK stellt fur das Plangebiet im Bestand eine Gewerbestruktur dar,
die auf 6stlicher und sudlicher Seite von Siedlungsbereichen in Geschossbauweise umge-
ben ist (siehe Abbildung 20). Die Darstellungen des ISEK weisen einen konzeptionellen
Charakter auf, weshalb das geplante Vorhaben im Plangebiet grundsétzlich den Zielset-
zungen des ISEK entspricht, wenngleich konkret fur das Plangebiet, wie in Abbildung 20
ersichtlich, eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist. Aufgrund zu geringer Nachfrage und
fehlender Interessentlnnen war die Entwicklung von Gewerbestrukturen im Plangebiet bis-
lang nicht umsetzbar. Zum gegenwartigen Zeitpunkt zeichnet sich auch mittelfristig keine

Vermarktung des Plangebietes als Gewerbeflachen ab.
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Die Zieldefinition bezlglich der Wohnraumentwicklung
im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zepts stitzt sich auf eine im Jahr 2009 erstellte Woh-
nungsmarkt-untersuchung, in der der Neubau von Ei-
gentums- und Mietwohnungen in zentralen Lagen als
marktgerecht empfohlen wird. Die Bevoélkerungs- und
Preisentwicklung als zentrale Indikatoren des Kon-
zepts haben sich seit 2009 konstant ansteigend entwi-

ckelt. Die Wohnungsmarktprognose 2030 fiir Schles-

wig-Holstein unterstitzt diese Einschatzung einer wei-

Eas Siedlungsbereich, . ] . ) ]
iiberwiegend EFH-Bebauung terhin hohen Nachfrage. Zudem sind die weiterhin an-

Siedlungsbereich,
EiTH iberwiegend Geschossbauweise

Innenstadtbereich 2009 in den Bodenrichtwerten des Gutachterausschus-

steigenden Preise fir Wohnraum in Ahrensburg seit
B Gewstbestruktur ses dokumentiert. Ferner ist im ISEK die Schaffung zu-

Besondere Allee, Knick satzlicher Wohnangebote, die verschiedene Anspriiche
Abbildung 20: Siedlungsstruktur und und Nachfragegruppen wie u.a. jungere Bewohnerin-

Identitéat (ISEK
( ) nen bedient, angedacht.

Als Grundsatz fur die Schaffung von Wohnraum wird im ISEK das Ziel der Nachverdichtung
im Innenbereich formuliert. Insbesondere wird hierin auch ein Beitrag zur Reduzierung von

KFZ-Verkehren gesehen sowie die Minimierung des ErschlieBungsaufwandes (S. 53f.).

3.6 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Ahrensburg wurde im
Jahr 2012 mit dem Ziel der Starkung der Innenstadt als
Uberdrtlicher Einzelhandelsstandort bei gleichzeitiger Siche-
rung der Grundversorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet

beschlossen.

Der bestehende Lebensmittel-Discounter auf der westlich an
den Geltungsbereich angrenzenden Flache ist als solitarer

Nahversorger (siehe Abbildung 21, nordwestlich der 5) kate-

gorisiert. Gemal der Abgrenzung der zentralen Versorgungs-

bereiche liegt das Plangebiet an sich demnach aulRerhalb der :

Innenstadt und ist weder Teil eines Sonderstandorts noch ej- Abbildung 21: Einzelhandels-
entwicklungskonzept mit soli-

nes Bereichs mit lokaler Einzelhandelsfunktion. tarem Nahversorger

Die strategischen Leitlinien zur Sicherung und Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der In-

nenstadt fordern einen Erhalt des hohen Verkaufsflachenanteils der Innenstadt fur zen-

trenrelevante Sortimente.
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3.7 Baumschutzsatzung

Am 30. Januar 2017 trat die 1. Anderungssatzung zum Schutz der Baume in der Stadt
Ahrensburg in Kraft. Diese beabsichtigt mit der Erklarung der Bdume zu geschitzten Land-
schaftsbestandteilen (8 29 BNatSchG) das Orts- und Landschaftsbild zu beleben und zu
gliedern, zu einer Verbesserung der Lebensqualitat und des Kleinklimas beizutragen, die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu fordern und zu sichern, der Luftreinhaltung zu

dienen und vielfaltige Lebensraume darzustellen.

Im Plangebiet entsprechen drei Baume den Schutzkriterien der Baumschutzsatzung (siehe
Kennzeichnung im Bestandsplan). Eine geschiitzte Buche und eine geschitzte Eiche sind
an der Geltungsbereichsgrenze im Osten verortet. Auch die knapp jenseits der Ostlichen
Grenze befindlichen Baume sind geschuitzt. Eine weitere geschitzte Eiche befindet sich am
nordwestlichen Eingang des Plangebietes.

3.8 Gesetzlich geschitzte Biotope

Der an der westlichen Grenze verlaufende Knickbestand unterliegt dem Schutz des § 30
BNatSchG, nach dem sowohl die Beseitigung als auch Handlungen, die zu erheblichen Be-

eintrachtigungen fuhren kénnen, nicht zulassig sind.

3.9 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Folgende Untersuchungen und Gutachten zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 lie-

gen vor:
- Leitungsabfragen von April 2020
- Larmtechnische Untersuchung — Gewerbelarm nach TA Larm von Oktober 2020
- Larmtechnische Untersuchung nach DIN 18005/16. BImSchV von Oktober 2020
- Bodengutachten von November 2017, inkl. 1. Ergédnzung von Februar 2021

- Entwasserungsgutachten von April 2021
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4 Ziele und Zwecke der Planung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 Bogenstral3e verfolgt das Ziel der Konversion
ungenutzter Flachen in zentraler Lage in der Stadt Ahrensburg. Das Gebiet soll seiner la-
gebedingten Funktion als gemischt genutzte Flache im Bahnhofsumfeld nahe der Innen-
stadt gerecht werden. Hierfur sollen Baupotenziale erschlossen werden. Der Bebauungs-
plan dient der Schaffung von Wohnbauflachen in direkter Nadhe zur Innenstadt und zum
OPNV einschlieRlich der dafur notwendigen Infrastrukturen entsprechend der Wachstums-
prognosen fir die Stadt Ahrensburg und der damit verbundenen Nachfrage nach differen-
zierten Wohnangeboten in zentraler Lage im Sinne des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes. Weiterhin fordert die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen die Er-
richtung bzw. Sicherung attraktiver innenstadtnaher Wohnbau-, Bluro- und gemischtnutz-
barer Flachen einschliel3lich der dafir notwendigen Infrastrukturen im Sinne der Innenent-

wicklung.

Abbildung 22: Entwurfsplanung des Architekturbiiros APP, Stand April 2021, ohne MaRstab
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4.1 Stadtebauliches Konzept

Das den Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde liegende stadtebauliche Konzept
sieht die Entwicklung einer Wohnnutzung in einem finfgeschossigem Gebauderiegel paral-
lel der Bogenstral3e vor (siehe Abbildung 22). Geplant sind ca. 70 bis 75 Mietwohnungen.
Mindestens 30 % der realisierten Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV) wer-
den als offentlich geférderter Wohnraum (,,Sozialer Wohnungsbau®) im ersten oder zweiten
Forderweg errichtet. In einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Bauherrin und der
Stadt Ahrensburg wird eine entsprechende Regelung aufgenommen.

Die vorgesehenen Wohnungen richten sich an Ein- bis Vierpersonenhaushalte. Im Erdge-
schoss sind 3- bzw. 4-Zimmer-Appartments sowie in den dariber liegenden Geschossen
Uberwiegend 2-Zimmer-Appartments und erganzend 3- bzw. 4-Zimmer-Appartments ge-
plant. Die Verteilung der WohnungsgroRen und -zuschnitte spiegelt den verédnderten
Wohnraumbedarf wider, der sich u.a. in der erhdhten Nachfrage nach kleineren Wohnungs-
groRen sowie kostenglunstigem Wohnraum niederschléagt. Ferner wird durch die Vorhaben-
tragerin im Erdgeschoss eine Flache zur Kindertagespflege zur Verfigung gestellt. Daflr
ist eine 4-Zimmer-Wohnung mit einer preisreduzierten Kaltmiete fir die Betreuung von
maximal zehn Krippenkindern durch einen Tageselternzusammenschluss vorgesehen. Das
im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben herzustellende Aul3enspielgelande ist durch Kin-
dertagespflege nutzbar.

Es sind vier Zugange des Gebauderiegels aus sudlicher Seite vorgesehen. Die Gebaudeteile
sind jeweils durch einen Aufzug von der Tiefgarage erschlossen. Der bereits bestehende
offentliche Parkplatz wird in seinen Grundzigen aus dem Bestand ubernommen und be-
stehende Stellplatze auf den Flachen der Vorhabentragerin im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrags gesichert. Zusétzlich werden weitere Stellplatze fur PKW und Fahrrader in einer
Tiefgarage unter dem Geb&aude errichtet. Die Zufahrt der Tiefgarage ist Richtung Stden
Uber die Kehre vorgesehen. Zwischen der Westseite des geplanten Gebauderiegels und der
bestehenden Zufahrt zum Bestandsgebaude ist ein Mullstandort vorgesehen.

Die bestehende Nutzung des nérdlichen Teilbereichs des Plangebietes wird planungsrecht-

lich gesichert.

Das dargestellte stadtebauliche Konzept dient der Entwicklung von Flachen fir Wohnen im
Sinne einer Nachverdichtung im Innenbereich. Die stadtebauliche Situation im Plangebiet
ermdoglicht in diesem Sinne die Entwicklung der angestrebten Nutzungsmischung und der
Schaffung urbaner Gewerbestandorte, wie im Gewerbeentwicklungskonzept der Stadt

Ahrensburg von 2015 dargelegt wurde.

Weiterhin wird den Zielen des ISEKs, der Schaffung zuséatzlicher Wohnangebote, die ver-
schiedene Anspriche und Nachfragegruppen bericksichtigen, durch unterschiedliche Woh-
nungsgroéfRen und Zuschnitte, sowie durch die Entwicklung barrierefreier Wohneinheiten in

Zeiten des demographischen Wandels, Rechnung getragen. Hierbei wird im Sinne der
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Nachverdichtung gehandelt. Die Reduktion von KFZ-Verkehren wird durch die Lage des
Plangebietes in der direkten Nahe zum Bahnhof beglinstigt. Da das Plangebiet bereits von
sudlicher Seite erschlossen ist, wird der ErschlieBungsaufwand, wie im ISEK angestrebt,
auf ein Minimum reduziert. Die gewerblichen Nutzungen im Bestandsgebaude sowie die
angedachten Wohnnutzungen zu einer Belebung des dffentlichen Raums im Bahnhofsum-

feld und im Gewerbegebiet West bei.

Die Wohnnutzung im Plangebiet ist aufgrund der Belastung durch Larm durch den anlie-
genden Lebensmittel-Discounter und auch durch Verkehrslarm resultierend von der
Bahntrasse mit Einschrankungen verbunden. Damit sind diese Ziele des ISEKs nach wie
vor von hoher Bedeutung und werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54

aufgegriffen und umgesetzt.

Ferner entspricht die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 dem Leitbild des Landesent-
wicklungsplans zur Entwicklung einer kompakten, flachenschonenden Siedlungsstruktur
durch Nachverdichtung. Einer angestrebten Nutzungsmischung und der bedarfsgerechten

Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum wird somit Rechnung getragen.

Zur stadtebaulichen Ordnung soll der stadtische Raum an der Bogenstral3e durch einen
Neubau parallel zum bestehenden Verkehrsraum neu definiert werden. Damit wird das Ziel
verfolgt, die BogenstraRe durch eine strallenbegleitende Bebauung zu fassen und die be-
reits bestehende Raumkante des Gebaudes, das auf dem 6stlich angrenzenden Grundstuiick
liegt, aufzugreifen. Dies komplementiert ferner das sudlich an die Bogenstral3e angren-
zende Wohngebédude, das sich mit seiner Form an der Stral3e orientiert und somit eine

weitere Raumkante im direkten Umfeld des Plangebietes darstellt.

4.2 Planalternativen

Das zu Uberplanende Gebiet befindet sich in zentraler Lage etwas aullerhalb des Stadt-
zentrums und damit im Ubergang zwischen Gebieten zentral6rtlicher Nutzungen und
Wohngebieten. Durch diese Lage und die Nahe zum Bahnhof eréffnet sich ein angemesse-

nes Nachverdichtungspotenzial.

In dieser Lage ergeben sich zwei Planalternativen:

- Das Quartier kdnnte unter den aktuell geltenden Bestimmungen weiterbestehen.
Dem Bewahren der Ausgangssituation stehen allerdings neben allgemeingultigen
Pramissen der Stadtentwicklung auch ortspezifische Anforderungen an die Bebau-
ungsstruktur in Ahrensburg entgegen. So gilt es zum einen, im Sinne einer Nach-
verdichtung und der Innenentwicklung die Brachflache im Geltungsbereich zu reak-
tivieren und bislang ungenutzte Potentiale auszuschopfen. Erneut hervorzuheben
ist die zentrale Lage und verkehrliche Anbindung des Standortes, die der Flache

besondere Lagegunst verleihen. Zum anderen wére das Festhalten am ,,Status quo*
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als unzureichende Reaktion auf die fur die Stadt Ahrensburg prognostizierte Bevol-
kerungsentwicklung zu bewerten, die zusatzliche Wohnungsangebote — insbeson-
dere im geférderten Bereich — notwendig macht. Die bisherige Ausweisung als Kern-
gebiet verwehrt eben jene Chance, die vorhandene Flache einer allgemeinen Wohn-

nutzung zuzufuhren.

Das Quartier konnte durch gewerbliche Nutzungen ergénzt und weiterentwickelt
werden. Umliegende Niederlassungen gewerblicher Betriebe im Bereich Dienstleis-
tung, Einzelhandel und Lebensmittelversorgung sorgen ohnehin fiir einen gemisch-
ten Charakter des Quartiers, der zusatzliche Ansiedelungen mit gewerblicher Nut-
zung nahelegt. Obgleich die zuvor betonte Lagegunst als entscheidender Standort-
faktor fur jene Betriebe dienen koénnte, gestaltete sich die Ermittlung geeigneter
Mieterlnnen in der Vergangenheit deutlich erschwert. Der knappe Grundstiickszu-
schnitt und die damit verbundenen engen Rahmenbedingungen erschweren die Si-
tuation zuséatzlich. Des Weiteren wéare im Zuge erhodhter gewerblicher Aktivitaten
mit einer intensivierten Belastung durch Verkehr und verbundenen Larm- und Luft-
Emissionen zu rechnen, die auf die bereits bestehenden Wohngebaude sidlich und
Ostlich der Bogenstralle negativ einwirken wirden. Unter diesen Umstanden er-
scheint die Erganzung des Quartiers durch reine gewerbliche Nutzungen nicht als

adaquate Alternative.

29



5 Planinhalt

In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 werden Festsetzungen zu der Art und dem
MalR der baulichen Nutzung, zu der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie zu 6rtlichen
Verkehrsflachen getroffen. Der Bebauungsplan erflllt damit die Anforderungen an einen
qualifizierten Bebauungsplan geméaR § 30 Abs. 1 BauGB. Die ErschlieBung Uber die Bogen-
stral3e ist bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 54 gesichert, der nach In-
krafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 im sudlichen Teilbereich weiterhin

bestehen wird.

5.1 Artder baulichen Nutzung — Urbanes Gebiet

Den Zielen des Bebauungsplans entsprechend wird ein Urbanes Gebiet (MU) nach & 6a
BauNVO festgesetzt. ,Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein“. Die
Mdoglichkeit dieser Ausweisung wurde mit Anderung der Baunutzungsverordnung vom Mai
2017 ermdglicht. Das Urbane Gebiet bietet Festsetzungsmdoglichkeiten, die zwischen Kern-
und Mischgebiet vermitteln. Anders als im Kerngebiet ist das Wohnen im Urbanen Gebiet
nicht nur untergeordnet und ausnahmsweise zulassig, da das Gebiet gemal seiner Zweck-
bestimmung auch dem Wohnen dient. Neben einzelnen Wohnungen sind auch Wohnge-
baude regelméaRig zuldssig. Gleichzeitig entfallt der in einem Mischgebiet erforderliche
Nachweis einer Gleichwertigkeit zwischen Wohn- und Gewerbeanteil. Auch die vorgese-
hene Flache zur Kindertagespflege erganzt die Funktionsmischung im MU um eine soziale
Nutzung, welche die Wohnnutzung nicht wesentlich stort. Dies bewirkt, dass ein Urbanes
Gebiet nicht , kippen“ kann, wenn in der tatsachlichen Entwicklung deutlich weniger Wohn-

oder Gewerbenutzungen entstehen.

Im Hinblick auf die angestrebte langfristige Geltungsdauer der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 54 entspricht die hierdurch flexiblere Nutzungsmischung den planerischen

Zielen der Stadt Ahrensburg.

Durch das bestehende Nebeneinander von Gewerbe- und Wohnnutzung, die unmittelbare
Nahe zur Ahrensburger Innenstadt sowie die Pragung der umgebenden Bebauung entlang
der Bogenstralie besteht bereits eine gewisse Vorpragung im Sinne eines Urbanen Gebie-
tes, welche durch eine entsprechende Gebietsausweisung planerisch festgesetzt werden
soll. Regelungsanspruch des Bebauungsplans ist es, durch die Festsetzung eines MU das
potenzielle Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten im Sinne des Verordnungsgebers zu
ermoglichen und auf diese Weise eine zukunftsweisende Nutzungsmischung von Wohnen,
Gewerbebetrieben, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren, auf dieser innenstadtnahen Flache zu ermdglichen. Zudem bieten

sowohl das Bestandsgebdude im nordlichen Teilbereich des Plangebietes sowie der
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vorgesehene Neubau im sudlichen Teilbereich des Plangebietes das Potenzial, langfristig
verschiedenste Nutzungen in die Gebaudekdrper zu integrieren. So ist es beispielsweise
moglich, im Bestandsgebaude ebenfalls Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zu realisieren. Der Neubau bietet langfristig das Potenzial, vor allem im Erdge-
schoss ergénzende Nutzungen, wie zum Beispiel Kleingewerbe oder eine Kindertages-

statte, unterzubringen.

Ferner liegen im vorliegenden Fall keine stadtebaulichen Grinde fur die Festsetzung eines
anderen Baugebietstypus gemaR BauNVO vor, welcher Uber die Regelungen des § 6a
BauNVO (MU) hinausgehen wiirde. Dem Gebot der planerischen Zuriickhaltung wird dem-

entsprechend gefolgt.

Das Urbane Gebiet ist in das Teilgebiet 1 auf dem Flurstiick 240 und das Teilgebiet 2 auf
dem Flurstick 241 unterteilt. Die Ausweisung des Urbanen Gebietes erfolgt unter Modifi-

zierung der gem. § 6a BauNVO zulassigen Nutzungen bezuglich
¢ Wohngebauden,
e Einzelhandelsbetrieben,
e Betrieben des Beherbergungsgewerbes,
¢ Vergniugungsstatten und
e Tankstellen.

5.1.1 Ausschluss von Wohngebauden und Betrieben des Beherbergungsgewer-
bes im Teilgebiet 1

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende textliche Festsetzung:

»In dem mit ,,Teilgebiet 1“ bezeichneten Bereich des Urbanen Gebietes (MU) sind die
nach § 6a Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO zulassigen Wohngebaude sowie Betriebe des

Beherbergungsgewerbes unzulassig.” (vgl. textliche Festsetzung 1.1).

Im Teilgebiet 1 werden an der der Bahnstrecke zugewandten Geb&udeseite des Bestands-
gebaudes entlang der LadestralRe Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) im Beurteilungs-
zeitraum Tag und Nacht gemessen. Nach heutigem Kenntnisstand ist eine Gesundheitsge-
fahrdung zu erwarten, weshalb sich die Nordfassade des Gebaudes nicht zur Anordnung

von Schlafraumen eignet und hier Wohnnutzungen auszuschlie3en sind.

Auf der der Bahnstrecke abgewandten Gebaudeseite werden aufgrund der abschirmenden
Wirkung des Gebauderiegels der Orientierungswert Tag der DIN 18005 fur Mischgebiete in
Hohe von 60 dB(A) eingehalten, fur groRe Abschnitte der Fassade werden sogar die Anfor-
derungen fur Allgemeine Wohngebiete in Hohe von 55 dB(A) erfullt. Im Beurteilungszeit-

raum Nacht wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete in Hohe von 50
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dB(A) sowie der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV in Ho6he von 54 dB(A) an Teilen
des Gebaudes auf der der Bahnstrecke abgewandten Seite eingehalten. Wohnnutzungen

waren innerhalb des Teilgebiet 1 demnach lediglich an der Stdfassade méglich.

Im Teilgebiet 2 wird an der der Bahnstrecke zugewandten Gebaudeseite der Orientierungs-
wert Tag der DIN 18055 fur Mischgebiete in Hohe von 60 dB(A) aufgrund des Schallschat-
tens des vorhandenen Geb&uderiegels unterschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV von 64 dB(A) wird an allen Fassaden des geplanten Geb&udes unterschritten. An
der der Bahnstrecke zugewandten Geb&audeseite wird im Bearbeitungszeitraum Nacht der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A) im ndrdlichen Drittel der Nordwest-
fassade des geplanten Geb&udes eingehalten. An der restlichen Nordwestfassade werden
Beurteilungspegel von tber 60 dB(A) erreicht. An der gesamten Sudostfassade des ge-
planten Geb&udes zur Bogenstraflle wird der Immissionsgrenzwert unterschritten. Wohn-

nutzungen in Teilgebiet 2 sind demnach mit LarmschutzmalRnahmen méglich.

Zum Schutz der Gesundheit sind umfangreiche LarmschutzmalRnahmen erforderlich. Ak-
tive Larmschutzmalnahmen wie Schallschutzwande werden im Vorwege ausgeschlossen,
da diese aufgrund ihrer zu groRen Entfernung zur Schallquelle ihre abschirmende Wirk-
samkeit verlieren wirden. Weiterhin handelt es sich um eine innerstadtische Lage, sodass
die Hohe einer Abschirmung aus stadtebaulichen Griinden entsprechend beschrankt wer-
den misste und somit noch weniger Wirksamkeit entfalten kénnte. Der Larmschutz muss
daher in diesem Plangebiet durch Abstandsflachen zu den Schallquellen, eine geeignete
Gebaudestellung innerhalb der Baufelder, Ausschluss von besonders schutzbedurftigen
Nutzungen sowie durch passiven Ldrmschutz an Gebauden wie z.B. Einbau von Schall-

schutzfenstern erreicht werden.

An den Nord-, West- und Ostfassaden des Geb&audes in Teilgebiet 1 durfen ausschlief3lich
am Tag genutzte Arbeitsraume wie Burordume, Praxen, Sitzungsrdume oder ahnliche Ar-
beitsraume angeordnet werden. Da sich die technische Realisierung von Wohnnutzungen
lediglich an der Sudfassade in Bezug auf die Grundrissplanung als schwierig erweist, wer-
den im Teilgebiet 1 des Urbanen Gebietes Wohngebaude und Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes im Sinne der Gesundheit grundsétzlich ausgeschlossen. Mit der Festsetzung wird
somit sichergestellt, dass Wohnen nur in jenen Bereichen des Plangebietes entsteht, in
denen gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt werden kdnnen. Dies ist im Teilgebiet 2
moglich, sodass der Gebietscharakter des Urbanen Gebietes mangels mdglichen Wohnnut-
zungen nicht geféahrdet wird. Ein Ausschluss von Wohnnutzungen im Teilgebiet 1 ist zudem
dadurch zu begrinden, dass die LadestraBe aufgrund des unweit befindlichen Bahnhofs
Ahrensburg und dem damit verbundenen Pendlerverkehr sowie der Einsehbarkeit von der
Bahnstrecke einen gewissen offentlichen Charakter aufweist. Eine Wohnnutzung fugt sich

an dieser Stelle des Plangebietes nicht in die bestehende Umgebung ein. Anders stellt es

32



sich in der BogenstralRe dar, die durch die gegenuberliegende Wohnbebauung im Zusam-

menspiel mit der bestehenden Kirschplantage ein geeignetes Wohnumfeld darstelit.

Alle Festsetzungen fir Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen entsprechen in-
haltlich den empfohlenen Festsetzungen aus der Larmtechnischen Untersuchung und sind

lediglich redigiert.

5.1.2 Einschrankung der Einzelhandelsbetriebe

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Ahrensburg ist festgehalten, dass das
Plangebiet auRerhalb der Innenstadt liegt und auch keine sonstige versorgungsrelevante
Funktion erflllt (vgl. Kapitel 3.5). Auf dem westlich vom Plangebiet befindlichen Flurstiick
existiert zudem bereits ein im Einzelhandelskonzept als ,,solitarer Nahversorger* kategori-
sierter Lebensmittel-Discounter. Zum Schutz der Funktion der Innenstadt als Uberregiona-
les Versorgungszentrum ist daher der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
grundséatzlich auszuschlieen. Folgende textliche Festsetzung wird daher in den Bebau-

ungsplan aufgenommen:

.Im MU sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemaf ,,Ahrensburger Liste* zuldssig.

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

e Lebensmittel (inkl. Getranke), Reformwaren
o Drogerieartikel/ Parfumerieartikel (inkl. Apotheken)
¢ Schnittblumen

e Kioskbedarf/ Zeitschriften

Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

e Antiquitaten

e Baustoffe, Baumarktartikel

e Bodenbelage (inkl. Teppiche und Teppichbéden)
e Biuromaschinen

e Campingartikel

e Farben, Lacke, Tapeten

e Gartenbedarf (inkl. Pflanzen)
e Sportgrof3geréte

o Kfz-Zubehor

e Mobel (inkl. Matratzen)

e Sanitarwaren

¢ Werkzeuge, Eisenwaren

e Zoobedarf*
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(vgl. textliche Festsetzung 1.2)

Um der zentralen Lage und einer Priorisierung der Wohn- und BlUronutzungen gerecht zu
werden und gleichzeitig die beabsichtigte Nutzungsmischung zu erreichen, ist im Urbanen
Gebiet ausschlie3lich im Erdgeschoss eine Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe zuldssig.
Diese Festsetzung entspricht der Pragung des Gebietes als Wohnumfeld und wirkt darauf
hin, die durch Parksuchverkehre bereits zeitweise angespannte Verkehrssituation der an-
liegenden StralRen nicht zusatzlich zu verscharfen. Ferner tragt die Festsetzung der Bele-
bung der Erdgeschosszonen im Quartier bei. Im Bebauungsplan wird folgende Festsetzung

getroffen:

»Im MU sind Einzelhandelsbetriebe ausschlie3lich im Erdgeschoss zulassig.” (vgl.

textliche Festsetzung 1.5)

5.1.3 Ausschluss von Vergnugungsstatten

Als Teil des Bahnhofsumfeldes wére das Quartier grundséatzlich geeignet fur die Ansiedlung
von Vergnugungsstatten. Allerdings entsprechen diese nicht dem Wohncharakter und der
stadtebaulichen Qualitat des Gebietes mit seinen BlUronutzungen und werden daher aus-

geschlossen.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe so-
wie Verkaufsraume und -flachen, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel mit
solchen Einrichtungen einhergeht, verhindert werden. Vor allem die geringe Distanz zu
vorhandenen Wohnnutzungen in der unmittelbaren Umgebung des Urbanen Gebietes und
der damit einhergehenden ful3laufigen Erreichbarkeit begrinden den Ausschluss dieser
Nutzungsart in der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54. Es konnte durch die Betriebe
insbesondere eine Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie mit aggressiver
Werbung versuchen, Kundlnnen anzuwerben. In der unmittelbaren N&he zur Ahrensburger
Innenstadt wirde eine Beeintrachtigung und Schadigung der Wahrnehmung der stadte-
baulichen Gesamtsituation fuhren. Zudem erzielen diese Betriebe, zu denen zum Beispiel
Nachtlokale, Diskotheken, Spiel- und Automatenhallen sowie Wettburos zahlen, haufig ei-
nen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu anderem
Gewerbe auch hdhere Mieten zahlen kénnen. Dies kann zu einer Verdrangung der ge-
wunschten Nutzungsmischung filhren und den angestrebten Gebietscharakter gefahrden.
AuRerdem soll die im Urbanen Gebiet zuldssige Wohnnutzung in ihrer Wohnqualitat nicht
durch solche Betriebe und dem mit ihnen insbesondere in den Nachstunden einhergehen-

den Larm durch zusatzlichen Kraftfahrzeug- und Publikumsverkehr belastet werden.

Daher lauten die entsprechenden textlichen Festsetzungen wie folgt:
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,Im MU sind Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Verkaufsrdume und -flachen,
deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

unzulassig.“ (vgl. textliche Festsetzung 1.3).

».vergnugungsstatten nach 8 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO [...] werden ausgeschlossen.”

(vgl. textliche Festsetzung 1.4).

5.1.4 Ausschluss von Tankstellen

Um den Charakter der BogenstralRe und der Ladestralle im Bereich des Plangebietes als
QuartierstralRen zu erhalten, und um die durch Parksuchverkehre bereits zeitweise ange-
spannte Verkehrssituation nicht zu verschlechtern, werden Tankstellen ausgeschlossen.
Der Ausschluss der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Tankstellen erfolgt ferner aus den
folgenden Griinden: Die im Urbanen Gebiet ausgeschlossenen Tankstellen stellen aufgrund
ihrer baulichen Beschaffenheit mit ausgedehnten, auch fur groBere Pkw und Lkw ausge-
legten Rangierbereichen eine Zasur des — vorhandenen sowie angestrebten — baulichen
Umfeldes dar. Tankstellen sind zudem durch ihre regelméRig 24-stindige Andienbarkeit
eine zusatzliche Larmquelle in einem ohnehin schon — durch Gewerbeimmissionen von Sei-
ten des angrenzenden Lebensmittel-Discounters sowie Verkehrslarm durch die nahelie-
gende Bahntrasse — vorbelasteten baulichen Umfeld. Aufgrund der fir eine Tankstellen-
nutzung im herkdbmmlichen Sinne grundséatzlich nicht ausreichend vorhandenen Flache im
Urbanen Gebiet und der negativen Auswirkungen insbesondere auf die unweit gelegene

Wohnbebauung wird diese Art der Nutzung ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Tankstellen ist vertretbar, da im Umfeld des Plangebietes, nur drei
Autominuten stdwestlich sowie nordéstlich, jeweils eine Tankstelle vorhanden ist. Ferner
sind im ndrdlichen Stadtgebiet weitere Tankstellen verortet, weshalb eine diesbeziigliche

Versorgung dementsprechend als gewahrleistet angesehen werden kann.
Dementsprechend lautet die textliche Festsetzung wie folgt:
»[---] Tankstellen nach 8 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden ausgeschlossen.*
(vgl. textliche Festsetzung 1.4).
5.2 Mal der baulichen Nutzung

Die zur Realisierung des Neubaukonzepts erforderlichen Regelungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung werden durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie einer
Gebaudehohe in m Uber Normalhdhennull (UNHN) als Hochstmald getroffen. Zusammen
mit den Regelungen zur Uberbaubaren Grundstucksflache wird so das jeweils zuléssige

dreidimensionale Baufeld klar definiert.
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5.2.1 Grundflachenzahl
5.2.2 Grundflachenzahl Teilgebiet 1

Im Teilgebiet 1 des MU wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Es ist somit eine Uberbauung
von maximal 50 % des Teilgebietes 1 durch Gebaude und unmittelbar zu dieser Hauptan-
lage zu rechnender baulichen Anlagen, wie Terrassen und Balkone, mdéglich. Die festge-
setzte GRZ im Teilgebiet 1 ist erforderlich, um die planungsrechtliche Absicherung der Be-
standsbebauung zu ermdglichen. Durch die festgesetzte GRZ wird ein ausgewogenes Ver-
haltnis von durch Hauptanlagen Uberbauter Grundstiicksflache und nicht Gberbaubarer Fla-
che sichergestellt. Das festgesetzte Nutzungsmalfd von 0,5 entspricht zudem der Dichte der
umliegenden Bebauung, da Ostlich sowie stuiddstlich angrenzend an das Plangebiet fur die
Allgemeinen Wohngebiete (WA) jeweils eine GRZ von 0,4 sowie sudlich angrenzend fur das
WA eine GRZ von 0,6 festgesetzt ist. Das Einfugen des Teilgebietes 1 hinsichtlich seiner
Dichte in die Nachbarschaft ist damit gewahrleistet.

Die zulassige Grundflache darf gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO, Nebenanla-
gen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, regelhaft um bis zu 50 % Uberschrit-
ten werden, héchstens jedoch bis zu einer Gesamtversiegelung von 80 % der gesamten
Grundstiicksflache. Weitere Uberschreitungen in geringfligigem Ausmaf kénnen zugelas-
sen werden. Angesichts der festgesetzten GRZ von 0,5 ware also eine Uberschreitung bis
zu einer GRZ von 0,75 zuléssig. Dieses Mal} ist jedoch nicht auskdmmlich, um alle erfor-
derlichen baulichen Anlagen bestandssichernd festzusetzen, etwa aufgrund des Bestands-
gebaudes, der vorhandenen Stellplatze und der Tiefgarage. Aufgrund der zentralen Lage
des Plangebietes wird eine hohe stadtebauliche Dichte angestrebt, womit ein entsprechend
hoher Stellplatzbedarf einhergeht. Um alle (weiteren) erforderlichen Anlagen wie Zuwe-
gungen und Zufahrten, Fahrradstellplatze und Tiefgaragen zu ermdglichen, wird daher eine

Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten GRZ festgesetzt:

»In dem mit ,, Teilgebiet 1“ bezeichneten Bereich des MU ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,5 fur Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig.” (vgl.

textliche Festsetzung 2.1).

Die Dichteobergrenze fir ein MU liegt gem. 8 17 BauNVO bei 0,8, kann aber aufgrund der
bereits im Teilgebiet 1 vorhandenen Dichte sowie der sehr starken Versiegelung fur den
Teilbereich des Plangebietes nicht eingehalten werden. Mit der Festsetzung zur Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ von 0,5 bis zu einem Dichtewert von 0,9 kommt es somit zu
einer Uberschreitung der Dichteobergrenze von 0,8 um 0,1. Da es sich bei dem Plangebiet
um ein innenstadtnahes Quartier handelt, das den Ubergang zum weiteren siidlich angren-

zenden Stadtgebiet darstellt, ist eine Uberschreitung stadtebaulich vertretbar. Da diese
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Uberschreitung, wie bereits erwahnt, im Bestand durch die Hauptanlage, die versiegelte
Zuwegung zur unter der Hauptanlage befindlichen Tiefgarage sowie durch die versiegelten
Flachen fur Stellplatze nérdlich des Bestandsgebaudes vorhanden ist, ergeben sich ange-
sichts der Bestandssituation keine zuséatzlichen Belastungen auf die Umwelt oder nachtei-

ligen Planungsfolgen.

5.2.3 Grundflachenzahl Teilgebiet 2

Dem Ziel einer der Lage entsprechenden Nachverdichtung wird Rechnung getragen, indem
im Teilgebiet 2 eine GRZ von 0,5 festgesetzt wird. Es ist somit eine Uberbauung von ma-
ximal 50 % des Teilgebiet 2 durch Gebaude und unmittelbar zu dieser Hauptanlage zu
rechnende baulichen Anlagen, wie Terrassen und Balkone, mdglich. Mit der festgesetzten
GRZ wird der geplante Neubau einschlieRlich der dafiir bendtigten Nebenanlagen und Stell-
platze ermoglicht, im Umkehrschluss aber auch ein gewisser Anteil an Freiflachen gesi-
chert. Das Teilgebiet 2 fugt sich in seiner angedachten Dichte in die Umgebung ein, da
Ostlich sowie sitdostlich angrenzend an das Plangebiet fur die Allgemeinen Wohngebiete
(WA) jeweils eine GRZ von 0,4 sowie sudlich angrenzend fir das WA eine GRZ von 0,6

festgesetzt ist.

Die zulassige Grundflache darf gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des § 12 BauNVO, Nebenanla-
gen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstuick lediglich unterbaut wird, regelhaft um bis zu 50 % Uberschrit-
ten werden, hochstens jedoch bis zu einer Gesamtversiegelung von 80 % der gesamten
Grundstiicksflache. Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf konnen zugelas-
sen werden. Angesichts der festgesetzten GRZ von 0,5 wére also eine Uberschreitung bis
zu einer GRZ von 0,75 zuléssig. Dieses Mal} ist jedoch nicht auskémmlich, um alle erfor-
derlichen baulichen Anlagen zu errichten, etwa die Stellplatze, die fur den Wohnungsbau
erforderlich sind und in einer Tiefgarage untergebracht werden sollen. Daher wird eine

Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten GRZ festgesetzt:

»In dem mit ,, Teilgebiet 2“ bezeichneten Bereich des MU ist eine Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,5 fur
Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen bis zu einer GRZ

von 0,8 zuléssig.” (vgl. textliche Festsetzung 2.2).

Die festgesetzte GRZ erlaubt insgesamt eine zeitgemé&fRe und der Lage des Plangebietes
angemessene bauliche Dichte. Sie stellt zugleich sicher, dass 20 % der Flache nicht ver-
siegelt werden, sondern fir eine freiraumplanerische Gestaltung zugéanglich sind. Das ge-
manR § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssige H6chstmal der baulichen Nutzung fur Urbane Gebiete

von 0,8 wird damit eingehalten.
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5.2.4 Geb&audehohe

Im Plangebiet werden zur abschlieBenden Definition des Mal3es der baulichen Nutzung zu-
dem Gebaudehohen in m Uber Normalhdhennull (INHN) festgesetzt. Als Grundlage fur
diese Festsetzung der Gebaudehohen wurde eine Vermessung des Plangebietes durchge-

fuhrt. Die BogenstralRe und die LadestralRe liegen im Mittel bei ca. 47 m UNHN.

Eine potenzielle Neubebauung des nordlichen Baufeldes wird durch die Festsetzung einer
mindestens erforderlichen und maximal zulassigen Gebaudehdhe in ihrer absoluten Hohe
planungsrechtlich fixiert. Durch die Festsetzung einer Gebaudehdhe als Mindest- und
Hochstmafl wird nicht nur das maximal zulassige Mal3, sondern auch eine denkbare Unter-
schreitung der festgesetzten MaRfaktoren reguliert. Hierdurch ist sichergestellt, dass die
potenzielle Neubebauung eine gewisse Mindestgebaudehdhe aufweist und in Kombination
mit der festgesetzten abweichenden Bauweise (vgl. Kapitel 5.4) dazu fuhrt, dass ein dem
Bestandsgebaude ahnlich hoher und durchgéngiger Geb&uderiegel errichtet wird. Dieser
fungiert als Larmschutz fur den sidlichen Baukérper, wodurch gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhéaltnisse innerhalb des Neubaus gewéahrleistet werden. Zudem bildet der nérdliche
Gebauderiegel einen larmabgeschirmten riickwartigen Bereich zur Herstellung von Freifla-
chen und Kinderspielbereichen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat aus. Durch die Festset-
zung des Hochstmales ist zudem sichergestellt, dass die potenzielle Neubebauung auf die
bestehenden Geb&udehdhen 6stlich und sudlich des Plangebietes reagiert und sich somit
in die stadtebauliche Gesamtsituation einfugt. Aus diesen Griinden wird eine Gebaudeh6he
von 64 bis 66 m UNHN als Mindest- und Hochstmall festgesetzt, welche einer Gebaudehdhe
von ca. 16,5 bis 18,5 m bis Uber dem Gelandeniveau von 47,55 m UNHN entsprechen. Die
konkreten H6hen sind dabei von dem bestehenden Geb&uderiegel abgeleitet, der eine Ge-
b&udehodhe von ca. 65,85 m UNHN aufweist. Die festgesetzte Mindesthéhe ermdéglicht bei
einer durchschnittlichen Geschosshdohe von tGber 3 m im gewerblichen Bau die Ausbildung
von ca. funf Geschossen. Durch einen zuséatzlichen Spielraum von rund zwei m wird eine
gewisse Flexibilitdt in der Geschossplanung sowie in der spateren Bauausfuhrung gewahr-
leistet. Zusatzlich bietet das festgesetzte Hochstmall die Méglichkeit, erganzend zu den

funf Geschossen anstelle eines Flachdachs ein flach geneigtes Dach zu errichten.

Fur das sudliche Baufeld wird entsprechend der vorliegenden hochbaulichen Planung der
funfgeschossige Gebaudekodrper durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Gebau-
dehdhe in seiner absoluten H6he planungsrechtlich fixiert. Hierdurch ist sichergestellt, dass
der Neubau auf die Gebaudehdhen der dstlich und sudlich umliegenden bestehenden Be-
bauung reagiert und sich somit in die stadtebauliche Gesamtsituation entlang der Bogen-
strale einfugt. Daher wird die Gebdudehohe auf 65 m UNHN als Hochstmald begrenzt. Dies
entspricht einer Hohe von etwa 17,25 m tber dem Gelandeniveau von 47,75 m UNHN und
ermdoglicht im Wohnungsbau mit einer durchschnittlichen Geschosshdhe von ca. 3 m die

Ausbildung von funf Geschossen. Zusatzlich bietet die festgesetzte Geb&udehohe die
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Maoglichkeit, erganzend zu den funf Geschossen anstelle eines Flachdachs ein flach geneig-
tes Dach zu errichten. Die festgesetzte Gebaudehdhe des stdlichen Baufeldes orientiert
sich zudem an der festgesetzten Gebaudehoéhe im nérdlichen Baufeld, wodurch die Errich-
tung zweier nahezu gleich hoher Gebaude und somit eines homogenen stadtebaulichen
Bildes gewahrleistet wird.

Aufgrund des in einem Urbanen Gebiet zulassigen, sehr breiten Nutzungsspektrums ist es
sinnvoll, die Gebaudehdhe durch eine Mal3gabe in m UNHN zu begrenzen, statt eine maxi-
mal zulassige Anzahl von Vollgeschossen festzusetzen. Die in einem urbanen Gebiet zulas-
sigen und auch am Standort vorhandenen oder denkbaren Nutzungen wie Wohnen, Bliro,
Hotels oder Einzelhandel weisen sehr unterschiedliche Geschosshdhen auf. Ein fiinfge-
schossiges Burogebaude mit einer Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss wiirde eine deut-
lich hdhere Gebaudehdhe als ein finfgeschossiges Wohngebaude ausbilden. Zur Vermei-
dung stadtebaulicher Spannung sollen jedoch die Gebaude im Plangebiet wie oben be-
schrieben in etwa die gleiche Hohe aufweisen wie die Umgebung, sodass die Festsetzung
einer Gebaudehohe als (Mindest- und) Héchstmaf in m GNHN sachgerecht ist.

Um den heutigen technischen Anforderungen an die Gebaudeausstattung gerecht zu wer-
den, sind bestimmte technische Anlagen erforderlich (z.B. Warmetauscher, Luftungen, Auf-
zuge etc.), die ublicherweise auf dem Dach eines Gebaudes untergebracht werden. Fur
diese Anlagen sollen geringfiigige Uberschreitungen und Abweichungen von den festge-
setzten Gebaudehdhen moglich sein. Diese Spielrdume fur die technische Gebaudeausstat-
tung sind aufgrund der heute geforderten Energiestandards und der technischen Anforde-
rungen erforderlich. Fir Dachaufbauten wird daher die folgende textliche Festsetzung ge-

troffen:

»lechnikgeschosse und technische oder erforderliche Aufbauten, wie Treppen-
rdume, Fahrstuhliberfahrten, Zu- und Abluftanlagen, sind auf einer Flache von ma-
ximal 20 % der Dachflache bis zu einer H6he von 1,5 m ausnahmsweise auch tber
der festgesetzten Zahl der Gebaudehohe zulassig, wenn die Gestaltung des Ge-
samtbaukdrpers und das Ortsbild nicht beeintrdchtigt werden. Aufbauten, deren
Einhausungen und Technikgeschosse sind mindestens 1,5 m von der Aul3enfassade

zuruckzusetzen.” (vgl. textliche Festsetzung 2.3).

Durch die festgesetzte maximale Gebaudehdhe wird im Zusammenspiel mit den Festset-
zungen 2.1 und 2.2 sichergestellt, dass die in erster Linie stddtebaulich wirksame Gebau-
dehdhe durch die Hauptbaukdrper voll ausgeschopft, zugleich aber auch nicht Gberschrit-
ten werden kann. Dies ist nur fur die in der Festsetzung bestimmter Anlagen zulassig. lhre
Realisierung soll méglich sein, ohne die festgesetzte Gebdudehdhe insgesamt reduzieren
zu mussen. Der Gestaltung des Plangebietes kommt aufgrund seiner GrofRe und seiner

zentralen Lage eine besondere Bedeutung zu.
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Die Dachlandschaft wirkt préagend fir das neu entstehende Ortsbild, insbesondere da auch
langfristig Sichtbeziige von Bahntrassen bestehen werden. Technische Aufbauten, z.B. Mo-
bilfunkanlagen oder andere Aufbauten, z.B. Zugange zu Dachterrassen, kdnnen dieses Bild
beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder massige Aufbauten kénnen stérend auf das Orts-
bild und die Gestaltung des einzelnen Gebaudes wirken. Daher sind Dachaufbauten im
Plangebiet ausnahmsweise nur dann zuléssig, wenn die Gestaltung des Gesamtbaukdpers
und das Ortsbild nicht beeintréchtigt werden und keine wesentliche Verschattung der Nach-

bargebdude und der Umgebung entsteht.

Die Dachaufbauten mussen zudem um 1,5 m von der Traufkante abricken, um keine stad-
tebauliche Wirkung fur Fu3ganger zu entfalten. Sie durfen zudem generell eine H6he von
1,5 m nicht Uberschreiten, um ihre optischen Auswirkungen zu minimieren und erfahrungs-
geman hohe Anlagen, wie freistehende Antennen ganzlich zu unterbinden. Die Begrenzung
auf 20 % der Dachflache erfolgt, um eine flachige Inanspruchnahme und die damit einher-
gehenden Wirkungen, etwa die optische Erhéhung des Baukoérpers, zu verhindern. Mit die-
ser Begrenzung sollen zudem ausreichend Dachflachen fir die Begriinung sowie Energie-

gewinnung freigehalten werden.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, innerhalb derer die Hauptanlagen errichtet werden
mussen, werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8 23 Abs. 3 BauNVO durch die Fest-
setzung von Baugrenzen bestimmt. In Kombination mit den festgesetzten Gebaudeh6then
und den GRZ tragt die Festsetzung von Baugrenzen malf3geblich dazu bei, die angestrebte
stadtebauliche Figur zu entwickeln. Es werden baukdrperdhnliche Ausweisungen getroffen,
um zum einen den Bestand abzusichern und zum anderen das vorliegende Konzept fur den
sudlichen Teil des Plangebietes zu ermdglichen. Durch die festgesetzten, verhéltnismalfig
engen Baugrenzen wird sichergestellt, dass unter anderem keine produzierenden Gewer-
bebetriebe entstehen kdnnen, die auf eher flachige Baukorper angewiesen sind. Angesichts
der Lage im Ubergangsbereich zwischen Gewerbe- und Wohngebieten wird dem Plangebiet
somit langfristig ein eher dem Wohnen und dem Innenstadtbereich zugehoriger Charakter

zugewiesen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen wird das Bild eines im Stiden und Norden jeweils mit
einem stral3enparallelen Bauriegel und einer dazwischenliegenden durchgriinten Flache ab-

gesichert.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein viereckiges, sich an der Geb&udeform
des Bestandsgebaudes orientierendes Baufenster ausgewiesen, welches parallel zur Lade-
strale verlauft und im Westen an die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Knick-
schutzflache* sowie im Osten an die Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft grenzt, wodurch sich ein trapez-férmiges
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Baufeld ergibt. Das Baufenster wirkt auf die Ausbildung einer Raumkante in Form eines
Gebauderiegels parallel der Ladestrale und der Bahntrasse hin und schirmt die stdlich
angrenzende Flache vor Larmimmissionen ab. Um die Bebauung vor der Einwirkung star-
kerer La&rmimmissionen zu schitzen, wird das Baufenster nicht direkt an die Ladestralle
anschlieRend und somit in ndchster Nahe zur angrenzenden Bahntrasse, sondern mit ei-
nem Abstand von ca. 10 m bis 12 m zur LadestralRe Richtung Stden festgesetzt. Das Bau-
fenster verlauft mit einer Tiefe von 18,9 m und einer Breite von 89,4 m und orientiert sich
somit am bestehenden Gebaude. Lediglich an der noérdlichen Fassade wird die Baugrenze
um einen m nach Norden erweitert, um die Umsetzung von LarmschutzmalRnahmen, wie
z.B. die Installation einer Vorhangfassade, zur Verbesserung der Arbeitsbedingungen zu
gewahrleisten. Durch die in diesem Bereich festgesetzten Baugrenzen wird das Bestands-
gebaude und dessen an die gegenwartigen Nutzungen angepasster sowie funktionstichti-
ger Grundriss abgesichert. Die ermoglichte bauliche Tiefe bietet jedoch langfristig die Mog-
lichkeit, grundsatzlich auch ergadnzende bzw. anderweitige Nutzungen in dem Baufeld un-

terzubringen.

Fur den sudlichen Teilbereich des Plangebietes besteht dagegen eine konkrete hochbauli-
che Planung fir einen Neubau mit Wohnungen, weshalb sich die Gberbaubare Grundstiicks-
flache aus dem architektonischen Konzept ableitet. Daher wird ein rechtwinkliges, sechs-
eckiges, sich an dem geplanten Baukérper orientierendes Baufenster festgesetzt. Ange-
sichts der konkreten hochbaulichen Planung ergibt sich auf dstlicher Seite eine Auskragung
des Baufeldes, welche die Herstellung von Balkonen oder Terrassen ermdglicht, gleichzeitig
aber genugend Abstand zur 6stlich befindlichen Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft halt.

Die Realisierung hochwertiger Wohnungen nach heutigem Standard ist verbunden mit der
Schaffung von privaten Freirdumen. Grundsatzlich mussen alle baulichen Hauptanlagen
innerhalb der im Baugebiet festgesetzten Baugrenzen liegen. Zuldssig sind lediglich ge-
ringfuigige Unter- und/oder Uberschreitungen. Dies gilt auch fur Balkone und an Hauptan-
lagen anschliel3ende Terrassen, da diese i.d.R. als Gebaudeteil im Sinne des 8 23 Abs. 3
BauNVO anzusehen sind. Um die flexible Anordnung von Terrassen und Balkonen und da-
mit eine qualifizierte Wohnqualitat planungsrechtlich zu sichern, wird das Baufenster mit
einer Tiefe von 23,50 m und einer Breite von 77,5 m festgesetzt, womit gleichzeitig die
Realisierung von wirtschaftlichen Grundrissen, auch fir potenziell ergdnzende bzw. ander-
weitige Nutzungen, sichergestellt ist. Das Baufenster erstreckt sich ndrdlich angrenzend
an den bestehenden 6ffentlichen Parkplatz und die mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu
belastende Flache parallel zur Bogenstralie und soll damit der Ausbildung einer Raumkante
entlang der StralRe dienen. Gleichzeitig wird gewéhrleistet, dass der zentrale Bereich des
Plangebietes von einer Uberbauung durch Hauptanlagen freigehalten und furr die Schaffung

von qualitatsvollen Freibereichen fur die sudliche Wohnbebauung gesichert wird. Durch die
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zwingende Realisierung der Terrassen und Balkone innerhalb der Baugrenzen wird sicher-
gestellt, dass die ndrdlich des Neubaus befindlichen Gartenbereiche bzw. Freiflachen stad-
tebaulich nicht von Terrassenanlagen dominiert und stdlich des Neubaus platzartige Vor-

flachen zu Lasten des Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden.

Bei einer vollstandigen Ausnutzung der Baufenster wirden die Abstandflachen gem. LBO
Schleswig-Holstein nicht eingehalten werden. Mit der Festsetzung von Baugrenzen anstatt
von Baulinien gestaltet sich die hochbauliche Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstuicks-
flache allerdings flexibel, weshalb die Baugrenzen in den Bereichen, in denen die Abstands-
flachen unterschritten werden, nicht ausgefillt werden muissen bzw. eine entsprechende

Hohenentwicklung innerhalb des Baufeldes moglich ist.

Trotz der grof3zuigigen Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden nicht alle
fur den angedachten Nutzungszweck notwendigen Nebenanlagen wie Zuwegungen, Fahr-
radstellplatze, Mullstandorte sowie bauliche Anlagen wie Stellplatze und ihre Zufahrten in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden kdnnen. Zum derzeitigen
Planungsstand sieht der Funktionsplan neben dem Neubau im sudlichen Baufeld weitere
Anlagen wie z. B. oberirdische Stellplatze, einen zentralen Mullstandort sowie Zuwegungen
und Zufahrten vor. All diese Nebenanlagen und baulichen Anlagen dienen dem Zweck, die
angedachte Wohnnutzung zu sichern. Durch die durch das Bebauungskonzept vorgesehe-
nen baulichen Anlagen aul3erhalb der Baugrenzen wird die Gesamtwirkung des Ensembles
nicht beeintrachtigt.

Stellplatze nach § 12 BauNVO sind innerhalb der nicht tGberbaubaren Grundstucksflache
zulassig. Deren Zulassigkeit obliegt der Ermessensentscheidung der Bauaufsichtsbehoérde
im Rahmen der Baugenehmigung. Nebenanlagen gemalR § 14 BauNVO sind ebenfalls in-
nerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig, wenn sie dem Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und
seiner Eigenart nicht widersprechen. Die Ausstattung des Plangebietes mit den erforderli-
chen Anlagen ist somit im Rahmen der festgesetzten GRZ (siehe Ziffer 5.2.1) und im Er-

messen der Baugenehmigungsbehoérde zuléssig.

5.4 Bauweise

Innerhalb des Geltungsbereiches wird fur das Baufeld in dem mit , Teilgebiet 1“ bezeichne-
ten Bereich des Urbanen Gebietes eine abweichende Bauweise gemali § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Die abweichende Bauweise entspricht in dem Fall der offenen Bauweise, je-
doch wird die Langenbeschrankung des Gebaudes von 50 m aufgehoben und eine Mindest-
gebaudelange von 80 m festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass ein zusammen-
hangender Gebauderiegel mit einer La&nge von mindestens 80 m entsteht und in Kombina-
tion mit der festgesetzten Gebaudehodhe von 64 bis 66 m UNHN als Mindest- und Hochst-

mal (vgl. Kapitel 5.2.4) als Larmbarriere fur den stdlichen Baukoérper fungiert. Des
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Weiteren entwickelt der Gebauderiegel einen grol3flachigen larmabgeschirmten ruckwaérti-
gen Bereich, der den entstehenden qualifizierten Freiflachen zugutekommt. Hierdurch wer-
den sowohl gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des Gebaudes als auch eine Aufenthalts-
qualitat in den gemeinschaftlich genutzten Au3en- und Kinderspielbereichen gewahrleistet.
Die festgesetzte Lange orientiert sich dabei am bestehenden Gebaudekdrper, der eine
Lange von ca. 82 m aufweist. Da das Baufeld eine Ladngsausdehnung von ca. 89 m aufweist,
wird ein gewisser Spielraum fir eine potenzielle Neubebauung bzw. eine Neuordnung des
Grundstuickes sichergestellt. Der seitliche Grenzabstand wird, der offenen Bauweise ent-
sprechend, beibehalten und ein damit ausreichender Abstand zu den angrenzenden Grund-
sticken gewahrt. Folgende textliche Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenom-

men:

»In dem mit ,, Teilgebiet 1“ bezeichneten Bereich des MU gilt die abweichende Bau-
weise. Diese entspricht der offenen Bauweise, jedoch ist die Langenbeschrankung
aufgehoben und eine Gebaudeldnge von mindestens 80 Metern einzuhalten. Die
bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflachen gem. LBO gelten weiterhin.”

(vgl. textliche Festsetzung 3.1)

5.5 Verkehrliche ErschlielRung

Die verkehrliche ErschlieRung ist Uber die BogenstralBe gesichert, fulllaufig auch tber die
LadestralRe. Ferner befinden sich 6ffentliche StraRenverkehrsflachen sowie Flachen fiur den

ruhenden Verkehr sowie Geh- und Fahrrechte im Plangebiet.

5.5.1 StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet soll weiterhin vorrangig von der Bogenstralle aus erschlossen werden. Die
Bestandstiefgarage im nérdlichen Bereich wird Uber die Wegeverbindung zwischen der Bo-
genstralle und der Ladestral3e angedient. Fur die geplante Tiefgarage im sudlichen Bereich
ist eine Ein- und Ausfahrt ausgehend von Flurstiick 59 vorgesehen. Das Flurstick 59 wird
bestandskonform als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt, da der zu erwartende
Mehrverkehr durch die Planung sowie die Anbindung der Tiefgaragen einen StralRenausbau

nicht erforderlich macht.

Um die auf dem Flurstick 58 vorhandenen dffentlichen Parkplatze fur Besucherlnnenver-
kehre planungsrechtlich zu sichern und dem bestehenden Parkdruck in der Nahe des Bahn-
hofs weiterhin gerecht zu werden, wird auf dem Flurstiick 58 eine Stral3enverkehrsflache

besonderer Zweckbestimmung bestandskonform als offentlicher Parkplatz festgesetzt.

5.5.2 Ruhender Verkehr
Es ist ein Ziel der Planung, qualitativ hochwertige Freiraumflachen zu schaffen und diese
einer Spiel-, Erholungs- und Freizeitfunktion zuzufihren. Da die Unterbringung des ruhen-

den Verkehrs mal3geblich fur die Qualitdt des o6ffentlich nutzbaren Raumes ist, ist die
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Uberwiegende Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen geplant. Bei einer ausschliel3-
lich oberirdischen Unterbringung der Stellplatze kénnten weder die angestrebte bauliche

Dichte noch die hochwertige freiraumplanerische Gestaltung erreicht werden.

Das Gebiet ist gepragt von einem grofRen Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen. Insbesondere
durch die Nahe zum Bahnhof sowie das Abstellen von Pkws der Angestellten angrenzender
Betriebe im offentlichen Raum liegt der Grund fur diese Situation nicht im Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54. Um diese Situation jedoch nicht zu verschar-
fen, ist es notwendig, die Anzahl der Parkplatze nicht zu reduzieren sowie ausreichend
Raum fur Stellplatze, die durch den Bedarf des Vorhabens zusétzlich notwendig werden,

zu gewahrleisten.

Mit den angestrebten Nutzungen und der geplanten stadtebaulichen Dichte geht ein ent-
sprechender Stellplatzbedarf einher. Um Parksuchverkehre zu verhindern und den Bewoh-
nerlnnen gemalk den heute Ublichen Standards Zugriff auf einen eigenen Stellplatz zu er-
maoglichen, werden in Anlehnung an 8 50 LBO Schleswig-Holstein, im Plangebiet ausrei-

chend Stellplatze fur alle geplanten Nutzungen vorgesehen.

Unterhalb des Bestandsgebaudes im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes ist eine Tief-
garage, mit Zu- und Abfahrt an der Bogenstralle, mit 47 Stellplatzen fir die Mitarbeiterin-

nen der Agentur fur Arbeit sowie der Dienstleistungsbetriebe vorhanden.

Die Unterbringung der Stellplatze fur die Bewohnerlnnen des Neubaus im sudlichen Teil-
bereich des Plangebietes soll ebenfalls in einer Tiefgarage, mit einer an die BogenstralRe
anschlieRenden Zu- und Abfahrt, erfolgen. Der Stellplatzschlissel liegt bei 1,0 Platzen pro
Wohneinheit bzw. fir den 6ffentlich geférderten Wohnraum bei 0,7 Platzen pro Wohnein-
heit. Geplant sind ca. 70 bis 75 Mietwohnungen. Mindestens 30 % der realisierten Wohn-
flache gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV) werden als 6ffentlich geférderter Wohnraum

(Sozialer Wohnungsbau) im ersten oder zweiten Forderweg errichtet.

Nach 8§ 50 LBO ist der Stellplatznachweis anhand des tatséchlichen Bedarfs zu fuhren.
Ergénzend kann auch die auRer Kraft gesetzte Stellplatzverordnung aus der LBO von 2006
herbeigezogen werden. Demnach werden fur Mehrfamilienh&user 0,7-1,0 Stellplatze je
Wohneinheit angesetzt. Davon sind 10% fur Besucherlnnen anzusetzen. Diese MalRgaben
werden durch das Vorhaben gewahrt. Daruber hinaus sind 1-4 Abstellplatze fur Fahrrader
je Wohneinheit anzusetzen, 20% davon fur Besucherlnnen. Dieser Richtwert wird ebenfalls

eingehalten.

Dieser Stellplatzschlissel wird aufgrund der Lage des Plangebietes, der guten Anbindung
durch die Verkehrsmittel des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des geplanten Woh-
nungsmixes fur auskommlich erachtet. Daruber hinaus kdnnen hierdurch hochwertige
Uberdachte Fahrradabstellanlagen in der Tiefgarage zur Forderung des nicht motorisierten

Individualverkehrs bereitgestellt werden.
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Um eine funktional und 6konomisch sinnvolle Tiefgarage errichten zu kdnnen, muss diese
auch auBRerhalb der Uberbaubaren Flachen angelegt werden dirfen. Tiefgaragengrundrisse
erfordern Ublicherweise eine mittige Fahrgasse und beidseitige Einstellmdglichkeiten und
somit insbesondere im Vergleich zu den Wohngebauden groéRere Gebaudetiefen. In der
Planzeichnung sind demnach Umgrenzungen von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatzen,

Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Tiefgaragen dargestellt.

Im Bebauungsplan werden daher konkrete Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt und ergan-

zend die folgende textliche Festsetzung getroffen:

»Tiefgaragen sind auch au3erhalb der Baugrenzen — jedoch nur innerhalb der fest-

gesetzten Flachen fur Tiefgaragen — zulassig“. (vgl. textliche Festsetzung 4.1)

In Erganzung zur textlichen Festsetzung 4.1 wird im Sinne der planungsrechtlichen Flexi-
bilitat folgende textliche Festsetzung getroffen, welche die geringfiigige Uberschreitung der
Baugrenzen durch unterirdische Abstell-, Lager- und Technikrdume innerhalb der festge-

setzten Flachen fur Tiefgaragen zulasst:

LS2Ausnahmsweise kénnen unterirdische Abstell-, Lager- und Technikraume aulRer-
halb der Baugrenzen — jedoch nur innerhalb der festgesetzten Flachen fir Tiefgara-
gen — in geringfigigem Ausmald zugelassen werden.”“ (vgl. textliche Festsetzung
4.2)

Durch die zeichnerische und textliche Festsetzung wird die Lage der Tiefgarage und ihrer
Zufahrt hinreichend definiert. Der unterirdische Nachweis der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
orientiert sich damit an dem vorrangigen Planungsziel, die Freiraumqualitat im Quartier zu
verbessern und das Plangebiet vom Verkehr zu entlasten. Zugleich wird die Nutzung der

stadtischen Parkplatze sowie deren Zuwegung weiterhin gewahrleistet.

5.5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da sich auf dem Flurstiick 241 entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze ein Wander-
weg befindet, der sich Uber weitere Teile des Bestandsbebauungsplans Nr. 54 sudlich zieht
und weiterhin der Offentlichkeit zuganglich sein soll, wird ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit festgesetzt. Das Gehrecht orientiert sich in seinem Ausmafd an dem Bestands-
weg, der Uber die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft fihrt und eine Breite von ca. 2 m aufweist.

Da die LadestraBe nicht gewidmet ist und Gber den Bebauungsplan die ErschlieBung des
Flurstiicks 240 sicherzustellen ist, wird entlang der privaten Grunflache im westlichen Teil
des Geltungsbereiches mit der Zweckbestimmung ,,Knickschutzbereich“ ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht in der Breite des bestehenden Durchfahrtsweges festgesetzt. Der Be-

gunstigte, der Grundstuckseigentumer des Flursticks 240, ist hiermit berechtigt, eine
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Zufahrt zum Flurstiick 240 anzulegen. Die Breite der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
Zu belastenden Flache betréagt ca. 5,7 m, um eine ausreichend dimensionierte Fahrbahn

inkl. Gehweg flr die Erschlielung des Flurstiicks 240 herzurichten.

Die Zufahrt zu dem 6ffentlichen Parkplatz auf dem Flurstiick 58 erfolgt von der Bogenstralie
Uber das Flurstick 59, welches sich im Eigentum der Stadt Ahrensburg befindet, sowie
Uber das angrenzende Flurstiick 241, welches sich im Eigentum der Vorhabentragerin be-
findet. Um die Zufahrt Uber das Flurstiick 241 sowie begleitende FuRBwege langfristig zu
sichern, wird im Bebauungsplan fiur die sudliche Teilflache des Flursticks 241 ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die Tiefe der mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache betragt ca. 6 m, um eine ausreichend
dimensionierte Fahrgasse inkl. Gehweg fir die ErschlieRung des sudlichen Parkplatzes her-

zustellen.

Um eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der konkreten Lagen der mit Gehrechten bzw. Geh,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen zu gewahrleisten, wird folgende Fest-

setzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

»Geringflgige Abweichungen von der Lage der Wegerechte kénnen zugelassen wer-

den.” (vgl. textliche Festsetzung 5.1)

5.6 Schutz gegen Larmimmissionen

Wie bereits in Kapitel 2.3.2 beschrieben, wirken auf das Plangebiet Larmimmissionen ein.
Zum einen ist das Plangebiet von Verkehrslarm, ausgehend von der nérdlich befindlichen
Bahntrasse, und zum anderen von Gewerbelarm, ausgehend von dem westlich befindlichen
Lebensmittel-Discounter, betroffen. Gleichzeitig verfolgt die Stadt Ahrensburg das Ziel, in-
nerstadtische brachliegende Flachen zu revitalisieren und als Wohnbauflachen zu nutzen.
Deshalb soll in der Abwégung eine Wohnnutzung tberall dort ermdglicht werden, wo eine
Gesundheitsgefdhrdung der Anwohnerlnnen ausgeschlossen werden kann. Die folgenden
Festsetzungen sind sowohl thematisch, nach Verkehrs- und Gewerbelarm, als auch rdum-

lich, nach Teilgebiet 1 und Teilgebiet 2, gegliedert.

Ausnahmen von den Festsetzungen 6.1 und 6.2 kdnnen zugelassen werden, soweit durch
einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere MaflRnhahmen gleichwertig sind
oder wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren. Folgende Fest-

setzung wurde entsprechend in den Bebauungsplan aufgenommen:

,»2Ausnahmen von den Festsetzungen 6.1 und 6.2 kénnen zugelassen werden, soweit
durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere MalRhahmen gleich-

wertig sind oder wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus
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der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz re-

sultieren.” (vgl. textliche Festsetzung 6.3)

5.6.1 Verkehrslarm
Als malgebende Schallquellen in Bezug auf Verkehrslarm wirken die Bahnstrecke nérdlich
der Ladenstralle, die LadestralRe sowie die Bogenstralle auf das Plangebiet ein, wie bereits

in Kapitel 2.3.2.1 dargestellt wurde.

5.6.1.1 Teilgebiet 1

Im Teilgebiet 1 werden an der der Bahnstrecke zugewandten Gebaudeseite des Bestands-
gebéaudes entlang der LadestralRe Beurteilungspegel von bis zu 73 dB(A) im Beurteilungs-
zeitraum Tag und Nacht gemessen. Nach heutigem Kenntnisstand ist eine Gesundheitsge-
fahrdung zu erwarten, weshalb an der Nordfassade des Gebaudes Wohnnutzungen auszu-

schlieRen sind.

Auf der der Bahnstrecke abgewandten Gebaudeseite werden aufgrund der abschirmenden
Wirkung des Gebauderiegels der Orientierungswert Tag der DIN 18005 fir Mischgebiete in
Ho6he von 60 dB(A) eingehalten, fir grol3e Abschnitte der Fassade werden sogar die Anfor-
derungen fur Allgemeine Wohngebiete in H6he von 55 dB(A) erfilllt. Im Beurteilungszeit-
raum Nacht wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Mischgebiete in H6he von 50
dB(A) sowie der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV in H6he von 54 dB(A) an Teilen
des Gebaudes auf der der Bahnstrecke abgewandten Seite eingehalten. Wohnnutzungen

waren innerhalb des Feldes 1 demnach lediglich an der Studfassade mdglich.

Die Berechnungen zeigen, dass die Qualitat eines Urbanen Gebietes (MU) nur teilweise im
Teilgebiet 1 gegeben ist. Da Beurteilungspegel Gber 70 dB(A) im Beurteilungszeitraum Tag
und Nacht erreicht werden, ist nach heutigem Kenntnisstand eine Gesundheitsgefahrdung
zu erwarten. Zum Schutz der Gesundheit sind daher umfangreiche La&rmschutzmalRnahmen
erforderlich. Aktive LarmschutzmalRnahmen wie Schallschutzwénde werden im Vorwege
ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer zu grof3en Entfernung zur Schallquelle ihre ab-
schirmende Wirksamkeit verlieren wirden. Weiterhin handelt es sich um eine innerstadti-
sche Lage, sodass die Hohe einer Abschirmung aus stadtebaulichen Grinden entsprechend
beschrankt werden musste und somit noch weniger Wirksamkeit entfalten kdnnte. Der
Larmschutz muss daher in diesem Plangebiet durch Abstandsflachen zu den Schallquellen,
eine geeignete Gebaudestellung innerhalb der Baufelder, Ausschluss von besonders
schutzbedurftigen Nutzungen sowie durch passiven Ld&rmschutz an Gebauden wie z.B. Ein-
bau von Schallschutzfenstern erreicht werden. Eine entsprechende Festsetzung zum Aus-
schluss von Wohngebauden und Betrieben des Beherbergungsgewerbes im Teilgebiet 1

wird daher, wie in Kapitel 5.1.1 bereits dargelegt, in den Bebauungsplan aufgenommen.

Passiver Larmschutz an Gebauden ist in Form einer Luftschalldadmmung von Aul3enbautei-

len mdglich. Hierfur wird der Geltungsbereich eines Bebauungsplans in La&rmpegelbereiche
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nach DIN 4109-1 eingeteilt. Die Ermittlung der Larmpegelbereiche erfolgt unabhangig von
den Gebietsnutzungen und den dazugehorigen Orientierungs- bzw. Immissionsgrenzwer-
ten. Hierbei ist lediglich die Hohe des Beurteilungspegels und dem daraus berechneten
maRgebenden AuRenlarmpegel von Belang.

Auf der Grundlage der Beurteilungspegel wird der mafigebliche AuRenlarmpegel im Sinne
der DIN 4109-1 gebildet und die La&rmpegelbereiche nach Abbildung 23 bestimmt. In Ab-
hangigkeit der Larmpegelbereiche erfolgt die Festlegung von erforderlichen gesamten Bau-
Schalldammmalfen der AuRenbauteile eines Gebaudes. Unter der Berucksichtigung der er-
mittelten Schallddmmmale ist die Einhaltung der erforderlichen Innenraumpegel innerhalb
der Gebaude gewahrleistet. Die Larmpegelbereiche haben keine Auswirkungen auf die Be-
reiche aul3erhalb von Gebauden.

Entsprechend des heutigen Kenntnisstandes der Forschung besteht ein erhéhtes Gesund-
heitsrisiko ab einem dauerhaften Pegel von 65 dB(A). Erhéhte Anforderungen an die Au-
Renbauteile von Gebauden mit schutzbedirftigen RAumen werden jedoch bereits ab einem
maRgeblichen AuRenlarmpegel von 60 dB(A) gestellt. Fiur alle Raume ist ein erforderliches
gesamtes Bau-Schalldammmalf von mindestens 30 dB einzuhalten. Entsprechend der heu-
tigen Praxis und der Ublichen Bauweise werden gesamte Bau- SchalldammmaRe von 30
dB unter der Umsetzung der Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) erreicht, so
dass die Larmpegelbereiche 1 und 11 fir Wohn- und Bironutzung keine Rolle spielen.

Zur Einhaltung unbedenklicher Innenraumpegel in den zulassigen Blrordumen, Praxen,
Sitzungsrdumen oder &hnlichen ArbeitsrGumen im Teilgebiet 1 sind die Aul3enbauteile der
Fassaden mit passiven Larmschutzmallnahmen auszustatten. Maf3geblich hierfur ist ent-
sprechend der Nutzung der AuRenlarmpegel fur den Beurteilungszeitraum Tag. Die Aul3en-
bauteile sind demnach mit einem gesamten Bau-Schalldadmmmal gemal des Larmpegel-
bereiches IV der DIN 4109-1 von mindestens 35 dB (Buronutzung) auszufiihren. Folgende

Festsetzung wird hierfur getroffen:

»In dem mit ,Teilgebiet 1“ bezeichneten Bereich des MU sind die Aul3enbauteile
mit einem gesamten Bau-Schalldammmal gemal des Larmpegelbereiches IV der
DIN 4109-1 von mindestens 35 dB (Buronutzung) auszuftuhren.* (vgl. textliche
Festsetzung 6.1).

5.6.1.2 Teilgebiet 2

Im Teilgebiet 2 wird an der der Bahnstrecke zugewandten Gebaudeseite der Orientierungs-
wert Tag der DIN 18055 fiir Mischgebiete in H6he von 60 dB(A) aufgrund des Schallschat-
tens des vorhandenen Geb&auderiegels unterschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV von 64 dB(A) wird an allen Fassaden des geplanten Geb&udes unterschritten. An
der der Bahnstrecke zugewandten Gebaudeseite wird im Bearbeitungszeitraum Nacht der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A) im ndrdlichen Drittel der Nordwest-

fassade des geplanten Geb&udes eingehalten. An der restlichen Nordwestfassade werden
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Beurteilungspegel von tber 60 dB(A) erreicht. An der gesamten Sildostfassade des ge-
planten Gebaudes zur BogenstralRe wird der Immissionsgrenzwert unterschritten. Ab ei-
nem Beurteilungspegel von 47 dB(A) nachts werden erhéhte Anforderungen an die Aul3en-
bauteile gestellt. Zur Einhaltung unbedenklicher Innenraumpegel in schutzbedurftigen
Raumen von Wohnungen sind die AuRenbauteile der Fassaden mit passiven Larmschutz-
malRnahmen auszustatten, wie bereits in Kapitel 5.6.1.1 fur Teilgebiet 1 erlautert wurde.
Die AuRenbauteile an den Nord- und Ostfassaden sind demnach gemal des Larmpegelbe-
reiches IV der DIN 4109-1 mit einem gesamten Bau-Schallddmmmal von mindestens 40
dB (Wohnnutzung) auszufuhren. Die AuRenbauteile an den West- und Sudfassaden sind
durch die gebaudeeigene Abschirmung zur Bahnstrecke gemaf des Larmpegelbereiches 111
mit einem gesamten Bau-Schallddmmmafl von 35 dB (Wohnnutzung) auszufiihren. Der

Bebauungsplan trifft daher folgende Festsetzungen:
»In dem mit ,Teilgebiet 2“ bezeichneten Bereich des MU

b) sind entlang der mit ,,(B)“ bezeichneten Fassaden die AuRenbauteile mit einem
gesamten Bau-Schallddmmmall gemal des Larmpegelbereiches IV der DIN

4109-1 von mindestens 40 dB (Wohnnutzung) auszufthren.

¢) sind entlang der mit ,,(C)" bezeichneten Fassaden die AuRenbauteile mit einem
gesamten Bau-Schallddmmall gemall des Larmpegelbereiches 111 der DIN

4109-1 von mindestens 35 dB (Wohnnutzung) auszufuhren.*
(vgl. textliche Festsetzung 6.2).

Im Teilgebiet 2 sind zudem Schlafrdume, Kinder- und Gastezimmer mit geeigneten tech-
nischen MalRnahmen zur schallgedammten Bellftung auszustatten, da ein Beurteilungspe-
gel von 45 dB(A) Uberschritten wird und entsprechend den Ausfiihrungen der DIN 18005 in
solchen Fallen kein ungestérter Schlaf mehr moglich ist. Folgende Festsetzung wird dem-

entsprechend in den Bebauungsplan aufgenommen:
»In dem mit ,Teilgebiet 2“ bezeichneten Bereich des MU

d) sind Schlafraume, Kinder- und Gastezimmer mit geeigneten technischen Mal3-
nahmen zur schallgedammten BelUftung auszustatten, sodass der Beurtei-
lungspegel von 45 dB(A) im Beurteilungszeitraum Nacht gem. der DIN 18005

eingehalten wird.” (vgl. textliche Festsetzung 6.2).

5.6.2 Gewerbelarm
MaRgebliche Larmquelle in Bezug auf Gewerbelarm sind die Emissionen des Lebensmittel-
Discounters auf dem westlich angrenzenden Grundstiick, wie bereits in Kapitel 2.3.2.2

dargestellt wurde.
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Die Immissionsrichtwerte gemaf der TA Larm flr Immissionsorte auf3erhalb von Gebauden
sind in Abbildung 23 dargestellt. Fir die geplante Bebauung wird der Schutzanspruch von

Urbanen Gebieten (MU) berlcksichtigt.

Immissionsrichtwert

Al Nutzungsart Beurteilungspegel Kupaeitise
Gerduschspitzen
Tag Nacht Tag Nacht
Kurgebiete, bei Krankenha q
| |Kurgebiete, bei Krankenh&usern un 45dB(A) | 35dB(A) | 75dB(A) | 55dB(A)

Pflegeanstalten

2 |Reine Wohngebiete (WR) 50dB(A) | 35dB(A) | 80dB(A) | 55dB(A)

Allgemeine Wohngebiete (WA),
3 55 dB(A 40 dB(A 85 dB(A 60 dB(A
Kleinsiedlungsgebiete (WS) (A) 18l (A) i)

Mischgebiete (Ml), Dorfgebiete (MD),
g |Mischgebiete (M), Dorfgebiete (MD), | 4o 0y | 45.4p(a) | 90dB(A) | 65dB(A)
Kerngebiete (MK)

5 |Urbane Gebiete (MU) 63dB(A) | 45dB(A) | 93dB(A) | 65dB(A)

6 |Gewerbegebiete (GE) 65dB(A) | 50dB(A) | 95dB(A) | 70dB(A)

Abbildung 23: Immissionsrichtwerte nach TA Larm

5.6.2.1 Teilgebiet 1

Im Teilgebiet 1 wird im Beurteilungszeitraum Tag der Immissionsrichtwert der TA Larm fur
Urbane Gebiete von (MU) von 63 dB(A) um mindestens 8 dB(A) unterschritten. Entspre-
chend der Berechnungsergebnisse werden tags Maximalpegel bis 74 dB(A) am Gebaude
im Teilgebiet 1 infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen wahrend der Uberfahrten der La-
debordwand durch Palettenhubwagen erreicht und damit der Immissionsrichtwert der TA
Larm fur kurzzeitige Gerauschspitzen von 93 dB(A) um 19 dB(A) unterschritten. Larm-
schutzmalRnahmen zum Schutz der Bebauung im Teilgebiet 1 vor den Gewerbeimmissionen
im Beurteilungszeitraum Tag sind nicht erforderlich. Es sind erhebliche Emissionsreserven
fur die vorhandenen gewerblichen Nutzungen vorhanden, so dass fur alle Immissionsorte
auch bei einer Verdoppelung der bericksichtigten Ereignisse die Immissionsrichtwerte

stark unterschritten werden.

Im Beurteilungszeitraum Nacht wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Urbane Ge-
biete (MU) von 45 dB(A) um 18 dB(A) Uberschritten. Pegelbestimmend sind die Emissionen
wahrend der Nachtanlieferung (Ladevorgédnge und Lkw- Kihlaggregat) auf dem Betriebs-
grundstiick des Discountmarktes. Entsprechend der Berechnungsergebnisse werden
nachts Maximalpegel bis 74 dB(A) am vorhandenen Gebaude in Teilgebiet 1 infolge der

kurzzeitigen Gerauschspitzen wahrend der Uberfahrten der Ladebordwand durch
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Palettenhubwagen erreicht, wodurch der Immissionsrichtwert der TA Larm fiar kurzzeitige

Gerauschspitzen von 65 dB(A) um bis zu 9 dB(A) Uberschritten wird.

LarmschutzmalBnahmen zum Schutz der Bebauung im Teilgebiet 1 vor den Gewerbeimmis-
sionen im Beurteilungszeitraum Nacht waren demnach erforderlich. Da durch den Aus-
schluss von Wohngebauden und Betrieben des Beherbergungsgewerbes im Teilgebiet 1
infolge des Verkehrslarms (siehe Ziffer 5.1.1.1) keine Wohn-, Schlaf- und Ubernachtungs-
rdume im Gebaude angeordnet werden durfen, sind keine zusatzlichen Larmschutzmali-

nahmen im Teilgebiet 1 in Bezug auf den Gewerbelarm erforderlich.

5.6.2.2 Teilgebiet 2

Im Teilgebiet 2 wird im Beurteilungszeitraum Tag der Immissionsrichtwert der TA Larm fur
Urbane Gebiete (MU) von 63 dB(A) an allen Immissionsorten um mindestens 7 dB(A) un-
terschritten. Entsprechend der Berechnungsergebnisse werden tags Maximalpegel bis 65
dB(A) am geplanten Gebaude im Teilgebiet 2 infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen
wahrend der Uberfahrten der Ladebordwand durch Palettenhubwagen erreicht und damit
der Immissionsrichtwert der TA Larm fir kurzzeitige Gerauschspitzen von 93 dB(A) um 28
dB(A) unterschritten. LarmschutzmalRnahmen zum Schutz der Bebauung im Teilgebiet 2
vor den Gewerbeimmissionen im Beurteilungszeitraum Tag sind nicht erforderlich. Es sind
erhebliche Emissionsreserven fur die vorhandenen gewerblichen Nutzungen vorhanden, so
dass fur alle Immissionsorte auch bei einer Verdoppelung der beriicksichtigten Ereignisse

die Immissionsrichtwerte stark unterschritten werden.

Im Beurteilungszeitraum Nacht wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fur Urbane Ge-
biete (MU) von 48 dB(A) am geplanten Gebaude um bis zu 6 dB(A) Uberschritten. Pegel-
bestimmend sind die Emissionen wahrend der Nachtanlieferung (Ladevorgénge und Lkw-
Kuhlaggregat) auf dem Betriebsgrundstiick des Discountmarktes. Entsprechend der Be-
rechnungsergebnisse werden nachts Maximalpegel bis 65 dB(A) am geplanten Geb&ude in
TEILGEBIET 2 infolge der kurzzeitigen Gerauschspitzen wahrend der Uberfahrten der La-
debordwand durch Palettenhubwagen erreicht. Der Immissionsrichtwert der TA Larm far
kurzzeitige Gerauschspitzen von bis zu 65 dB(A) wird dadurch eingehalten oder unter-

schritten.

LarmschutzmalRnahmen zum Schutz der Bebauung im Teilgebiet 2 vor den Gewerbeimmis-
sionen im Beurteilungszeitraum Nacht sind erforderlich. In den nachfolgenden Abschnitten

werden die Mdglichkeiten des LArmschutzes aufgezeigt.

Angesichts der hohen Larmbelastung durch den Lebensmittel-Discounter einerseits und
der stadtebaulichen Zielsetzung einer Nachverdichtung unter Einbezug von Wohnen ande-
rerseits, wurde die Moglichkeit aktiver LArmschutzmalRhahmen sorgfaltig gepruft und wird

im Folgenden dargelegt.
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Larmschutz an der Schallguelle

Berechnungen bezlglich des Gewerbeldarms haben ergeben, dass Larmschutz an der
Schallquelle zielfuhrend ist. Dies wirde eine Abschirmung der Liefervorgange durch eine
Einhausung am benachbarten Lebensmittel-Discounter implizieren. Diese Larmschutzmal3-
nahme bleibt jedoch unberlcksichtigt, da sie auf einem Fremdgrundstiick aufl3erhalb des
Geltungsbereichs liegt und hier die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 kein Rege-

lungsbefugnis hat.

Larmschutz an der Grenze des Geltungsbereichs

Die durchgefuihrten Berechnungen fur den La&rmschutz an der Grenze des Geltungsbereichs
beziglich des Gewerbeldarms haben ergeben, dass ein abschirmender Larmschutz in Form
einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 4,0 m und einer Lange von ca. 70 m entlang
der Grundstiicksgrenze nicht ausreichend wirksam ist. Es verbleiben weiterhin erhebliche
Uberschreitungen, sodass zum Schutz der Bebauung zusatzliche LarmschutzmaRnahmen

am Gebaude vorgenommen werden mussten.

Larmschutz am Gebaude

Da LarmschutzmalBnahmen an der Schallquelle sowie an der Grenze des Geltungsbereichs
nicht als ausreichend wirksam einzustufen sind, sind zum Schutz vor Gewerbeldrm archi-
tektonische MaBnahmen am Gebaude zu empfehlen. Dabei spielt die Installation von Ab-
schirmungen an den Aulenfassaden von wahrend der Nacht schutzbedirftigen Rdumen,
die die Einhaltung des Immissionsrichtwertes Nacht von 45 dB(A) 0,50 m aufen vor der

Mitte des geodffneten Fensters gewahrleisten, eine zentrale Rolle.

Zum Schutz des geplanten Gebaudes im sidlichen Baufeld werden daher architektonische

MalRhahmen am Gebaude empfohlen (siehe Abbildung 23). Dazu gehéren

- eine geeignete Anordnung von Schlaf- und Ubernachtungsraumen innerhalb der
Gebaude, z.B. Anordnung von Laubengangen und Nebenrdumen an den betroffenen
Fassaden der Gebaude oder die Anordnung von nur am Tag schutzbedurftigen Rau-

men an den betroffenen Fassaden

oder

- eine Abschirmung im Nahbereich der Fenster von Schlaf- und Ubernachtungsrau-
men an den betroffenen Fassaden. Geeignet sind Abschirmungen, die den Beurtei-
lungspegel in einem Abstand von 0,50 m au3en vor dem geotffneten Fenster so weit
reduzieren, dass dort die Einhaltung des Immissionsrichtwertes gegeben ist (Abbil-
dung 24).
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Als Beispiel wird die Installation von belifteten Wintergarten an Schlafraumen, Kinder- und
Gastezimmern genannt. Entsprechend der Ausfihrungen des Faltblattes Larmschutzbau-
kasten — Loggienverglasung werden bei solchen Konstruktionen die AuRenpegel um bis zu
20 dB(A) reduziert.

Alternativ ist eine zentrale BelUftung dieser

Raume erforderlich, die ein Offnen der Fens-

ter zu Beluftungszwecken vermeidet. Die

Fensteroffnungen missen in diesem Fall fest-
-20 dB(A) verglast werden, was die Umsetzung auf-
grund der individuellen Reinigungsgewohn-

heiten der Anwohnerlnnen allerdings erheb-

5T = lich erschwert und in Wohngeb&uden daher
& héchstwahrscheinlich nicht zum Tragen kom-

men kann. Aufgrund der H6he der Beurtei-

W S00090809 9000 mummn!
YOO

lungspegel im Beurteilungszeitraum Nacht

werden weiterhin erhohte Anforderungen an

I

Abbildung 24: Schematische Darstellung der die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Rau-

LarmschutzmaRBRnahme

FUr das Teilgebiet 2 wird daher eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Im Teilgebiet 2 sind demzufolge die Fassaden, die sich in einem Abstand
von bis zu 60 m von der westlichen Geltungsbereichsgrenze befinden, mit geeigneten bau-
lichen Schallschutzmalinahmen auszufiihren, sodass 0,5 m vor der Mitte eines fir die Be-
luftung zu 6ffnenden Fensterteils von Schlaf- und Ubernachtungsraumen der Immissions-
richtwert von 45 dB(A) im Beurteilungszeitraum Nacht gem. TA Larm eingehalten wird. Als
geeignete Schallschutzmallhahmen werden u.a. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten
(zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergarten, Laubengange) oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MalRhahmen vorgeschlagen. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und
Kinderzimmer sind dabei wie Schlafraume zu beurteilen. Der Bebauungsplan trifft dement-

sprechend folgende Festsetzung:
»In dem mit ,Teilgebiet 2“ bezeichneten Bereich des MU

a) ist entlang der mit ,,(A)* bezeichneten Fassaden, die sich in einem Abstand von
bis zu 60 m von der westlichen Geltungsbereichsgrenze befinden, durch geeig-
nete bauliche SchallschutzmalBhahmen wie zum Beispiel Doppelfassaden, ver-
glaste Vorbauten (zum Beispiel verglaste Loggien, Wintergéarten, Laubengénge)
oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass 0,5 m
vor der Mitte eines fur die BelUftung zu 6ffnenden Fensterteils von Schlaf- und

Ubernachtungsraumen der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) im
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Beurteilungszeitraum Nacht gem. TA Larm eingehalten wird. Wohn-/Schlaf-
raume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu be-

urteilen.” (vgl. textliche Festsetzung 6.2).

5.7 Entwaéasserung

Die bestehende Bebauung und die Verkehrswegeflachen entwassern tber Fallrohre und

StraRenabléaufe in den Bestandskanal in der Bogenstrale.

Da zurzeit aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse davon ausgegangen wird, dass
eine lokale Versickerung im Plangebiet nicht mdglich ist, kommt nur die generelle Einlei-
tung in den vorhandenen Kanal als MaBhahme im Nachweis in Frage. Die errechnete Was-
serhaushaltsbilanz ergibt fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 der Stadt Ahrens-
burg folgendes: Es liegt eine ,extreme Schadigung des Wasserhaushalts* vor. Die Formu-
lierungen sind vom Erlass vorgegeben und sind als eine Zustandsfeststellung in der Abstu-
fung ,,weitestgehend natirlicher Wasserhaushalt, ,,deutliche Schadigung des Wasserhaus-

haltes” und ,,extreme Schadigung des Wasserhaushaltes” zu verstehen.

Grund fur die ,,extreme Schadigung* ist der stark angestiegene Anteil der abflusswirksamen
Flachen im Plangebiet, sowie die Verringerung der versickerungs- und verdunstungsfahigen
Flachen. Zwar soll laut Vorgabe A-RW 1 generell eine ,extreme Schadigung® vermieden
werden, dieses Ziel kann aber nicht immer erreicht werden. Aufgrund der sehr engen Vor-
gaben der A-RW 1, fuhrt auch der Versuch die abflusswirksamen Flachen durch andere
MafRnahmen im Plangebiet (z.B. durch Vorgabe von extensiv bzw. intensiv begriinten Da-
chern) zu mindern, nicht zu einem anderen Ergebnis. Daher muss eine Kompensation fir

diese Schadigung auf anderem Weg gefunden werden.

Technisch gesehen kann das Niederschlagswasser eines bebauten Gebietes grundséatzlich

nur durch Versickerung oder durch Einleitung in einen Vorfluter beseitigt werden.

- Einleitung in einen Vorfluter: Zur Uberprifung, ob diese Mdglichkeit besteht,
schreibt die A-RW 1 die Durchfuhrung eines Hydrologischen Nachweises fur die ge-
nutzte gewasserkundliche Flachenverzeichnis Schleswig-Holstein (GFV) Einheit vor.
Da die Ableitung des Niederschlagwassers in diesem Fall jedoch keine Besserung
der Wasserhaushaltsbilanz des Plangebietes bedeutet, wird diese Mdglichkeit hin-

tenangestelit.

- Versickerung: Herstellung einer zentralen Versickerung durch eine Schachtversi-
ckerung, Tiefbeet oder Mulden-Rigolen-Elementen, die die Sperrschicht aus Ge-
schiebelehm durchstoRen. Hierbei ist das DWA Arbeitsblatt 138 zu beachten, das
vorgibt, wie die Niederschlagsabflisse der verschiedenen Flachen zu behandeln

sind.
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Da es gemalR A-RW 1 keine einzelne MalBhahme gibt, die mit vertretbarem Aufwand eine
Bewertung des veranderten Wasserhaushaltes als weitestgehend ,,naturlicher Wasserhaus-
halt“ oder ,deutliche Schadigung des Wasserhaushaltes" erreicht, bleibt nur eine Kombi-
nation von MalBnahmen, um die Schadigung des Wasserhaushaltes abzumindern. Die A-
RW 1 bietet die Méglichkeit, verschiedene EinzelmaRnahmen rechnerisch anzusetzen, um
die Gesamtschadigung des Wasserhaushaltes zu berechnen. Eine rechnerische Kombina-
tion oder Abfolge von Moglichkeiten ist jedoch nicht mdglich und muss mit der Unteren
Wasserbehorde im Vorwege abgestimmt werden. Diese Abstimmung wurde im Zuge der
A-RW 1 Berechnung durchgefuhrt. Es ergibt sich eine Kombination von MalRhahmen, die
Uber das Berechnungstool des Landes Schleswig-Holstein nicht bewertet werden kann, je-
doch in lhrer Gesamtheit das vertretbare Potential ausschopft, um die Umsetzung der Bau-

malRnahme bei mdglichst geringer Schadigung des Wasserhaushaltes zu ermdglichen.

Grundsatzlich gilt nach der Rucksprache mit der Unteren Wasserbehorde, dass der Bestand
entwasserungstechnisch nicht verandert werden soll. Eine Ausnahme stellt der vorhandene
Sand/Schotter Parkplatz dar, dessen umzusetzende Entwésserung im weiteren Verfahren
genauer erdrtert wird. Wie bereits erwahnt, besteht die Mdglichkeit, zentral Versickerungs-

einrichtungen zu errichten.

Eine Versickerung Uber einen Sickerschacht, der die bindigen Boden durchstoft, ist im
Plangebiet durchfihrbar. Hierbei muss allerdings das DWA Arbeitsblatt 138 beachtet wer-
den. Dieses gibt vor, dass das Niederschlagswasser von Dachflachen direkt tUber eine un-
terirdische Anlage der Versickerung zugefiihrt werden kann. Das Oberflachenwasser von
Verkehrswegen hingegen muss vorher tber den A-Horizont versickern und wird somit ge-
reinigt. Demnach werden die Dachflachen der geplanten Gebaude direkt an den Sicker-

schacht angeschlossen.

Die geplanten Verkehrswege sollen Uber Muldenrigolen entwéassern. Hierbei sickert das
Oberflachenwasser durch die herzustellende Mulde und wird dadurch gereinigt. Anschlie-
Rend gelangt es durch Drainagerohre, die unterhalb der Mulde verbaut werden miussen,
zum Sickerschacht, um dort der Versickerung zugefuihrt zu werden. Um weiterhin die Scha-
digung des Wasserhaushaltes zu verringern, wird der vorhandene Sand/Schotterparkplatz
entkanalisiert. Dies bedeutet, dass der vorhandene Anschlusskanal mit den Stral3enablau-
fen zurick gebaut wird und ebenfalls Muldenrigolen angeordnet werden, die dann in einen
Sickerschacht entwéassern. Um weiterhin die Verdunstungskomponente im Plangebiet zu
fordern, wird empfohlen, die geplanten Dachflachen als intensive Grindacher auszubilden.
Die A-RW 1 definiert ein intensives Grundach ab einer Substratschicht von mehr als 15 cm.
Dies wurde eine Ruckhaltung/Speicherung des Niederschlagwassers bewirken, was zusatz-
lich den Sickerschacht entlasten wirde. Die dickere Substratschicht bietet auch gréf3eren
Pflanzen, Strauchern und Gréasern eine entsprechende Wurzelgrundlage, wodurch, im Ge-

gensatz zum extensiven Grundach, die Verdunstungskomponente einen wesentlichen
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Faktor darstellt. Der Empfehlung eines Grindaches mit einer Substratschicht von 15 cm

wird im Bebauungsplan nachgekommen; folgende Festsetzung wird hierfur aufgenommen:

»~Flachdacher oder flach geneigte Dacher sind vegetationsfahig zu gestalten und
extensiv zu begrinen. Dabei ist die Dachbegriinung mit einem mindestens 15 cm
starken, durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen. Von einer Dachbegriinung
kann in den Bereichen abgewichen werden, die der Belichtung, Be- und Entluf-
tung, als begehbare Dachterrassen oder der Aufnahme von technischen Anlagen -
mit Ausnahme von Anlagen zur Energiegewinnung - dienen. lIhr Anteil darf 40 %

der Dachflache nicht Uberschreiten.” (vgl. textliche Festsetzung 2.11)

Trotz der Bewertung durch die A-RW 1, der ,,extremen Schadigung“ des Wasserhaushaltes
wurden alle vertretbaren Mallnahmen beschrieben und mit der unteren Wasserbehorde
abgestimmt, um die Schadigung der Wasserhaushaltsbilanz gering zu halten. Mit der Ent-

kanalisierung des Bestandparkplatzes wird zudem eine bestehende Schadigung entfernt.

5.8 Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote, Schutzmaflnahmen fir Boden- und

Wasserhaushalt

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Nachverdichtung geht mit einem Verlust an Bo-
den und Flora einher. Um diesen Verlust teilweise innerhalb des Plangebietes abzumildern,
werden bestehende Strukturen Uberwiegend geschitzt und Neupflanzungen festgesetzt.
Zudem ist nach geltendem Planungsrecht im dstlichen Randbereich des Geltungsbereiches
eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt, fir die noch ausstehende Kompensationsverpflichtungen be-
stehen. Durch die Einkirzung dieser Fldche im siudlichen Teilbereich zugunsten der Her-
stellung der Stellplatze des Neubaus sowie von Feuerwehraufstellflachen entstehen zusatz-

liche Verluste, die mittels einer Dachbegriinung ausgeglichen werden.

5.8.1 Erhaltung von Gehdlzen

Der Baumbestand an der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs wird zum Erhalt festge-
setzt, soweit er innerhalb des Plangebietes liegt, bzw. wird dargestellt bei angrenzendem
Standort. Zur Verdeutlichung der nachhaltigen Sicherung auch der planexternen B&dume
sind die tatsachlichen Kronendurchmesser in der Planzeichnung dargestellt. Daraus wird
ersichtlich, dass der Schutz der Baume nachhaltig sichergestellt werden kann, da die Bau-

flachen aufRerhalb der Baumkronen festgesetzt sind.

Zum Schutz des Baumbestandes sind die einschlagigen Verordnungen und Vorschriften
auch wéhrend der Bauzeit einzuhalten, d.h. die Wurzelbereiche (= Kronentraufbereich zzgl.
1,5 m) sind von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Bei der an die méachtige
Eiche heranriickenden Bebauung ist der Schutzbereich mit einem festen Bauzaun abzu-
grenzen. Weitere Schutzmallhahmen umfassen den Ausschluss von Abgrabungen, Gelan-

deaufhdhungen, Versiegelungen, Leitungsverlegungen sowie jeglichen Nebenanlagen. Der
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innerhalb des Kronenbereichs der Eiche verlaufende Bestandsweg wird hiervon nicht be-
rahrt.

Der Bebauungsplan trifft dazu folgende textliche Festsetzung:

»ZU erhaltende Geholze sind wahrend der Bauzeit durch geeignete SchutzmafRnah-
men entsprechend der einschlagigen Verordnungen und Vorschriften zu sichern (ge-
man DIN 18920, RAS-LP-4). Die Wurzelbereiche (= Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m)
sind von jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Der Schutzbereich der mit
(a) bezeichneten Eiche ist mit einem festen Bauzaun abzugrenzen.” (vgl. textliche

Festsetzung 1.1)

Sofern im Umfeld von BaumalRnahmen, z.B. fur den Bau von Tiefgaragen, das Grundwasser
durch Wasserhaltung fur mehr als 3 Wochen abgesenkt wird, sind die Baumbestande im
Wirkungsbereich zu bewéssern. Diese Schutzmallihahme betrifft nicht nur den Baumbe-
stand im Plangebiet, sondern ggfs. auch auf dem benachbarten Grundstiick. Der Bebau-

ungsplan trifft dazu folgende textliche Festsetzung:

»Bei baubedingten Grundwasserabsenkungen, die langer als drei Wochen andauern,
ist eine Bewasserung der im Wirkungsbereich befindlichen Baumbestande vorzuse-

hen.” (vgl. textliche Festsetzung 1.2)

Ebenfalls zum Erhalt festgesetzt werden die Einzelbaume im Umfeld des Bestandsgebaudes
und innerhalb der Kehre, der der Funktion eines Zukunftsbaums fiir die stadtebauliche
Eingangssituation des Plangebietes nachkommt. Mit der Sicherung der Hecken an den
Grundstiucksgrenzen zur Lade- und Bogenstralie werden die einbindenden und gliedernden
Strukturen aufrechterhalten.

Dem Erhalt und Schutz des Knicks an der westlichen Grenze wird Rechnung getragen,
indem der Knick sowie der ihm vorgelagerte Griunstreifen als private Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,,Knickschutzflache* festgesetzt werden. Damit werden auch die Anfor-
derungen fur den Knickschutz in der Bauleitplanung erfulit.

Der Bebauungsplan trifft entsprechend folgende textliche Festsetzung:

»Im Kronenbereich der zum Erhalt festgesetzten Baume zzgl. eines 1,5 m breiten
Schutzstreifens sowie in der privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Knick-
schutzflache* sind dauerhafte Abgrabungen, Gelandeaufh6hungen, Versiegelungen,
Leitungsverlegungen sowie jegliche Nebenanlagen unzulassig.*

(vgl. textliche Festsetzung 1.3)

Bei Abgang der mit Erhaltungsbindung festgesetzten Gehoélze sind jeweils gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Der Bebauungsplan trifft dazu folgende textliche Fest-

setzung:

»Fur die mit Erhaltungsbindung festgesetzten Gehdlze sind bei Abgang gleichwertige

Ersatzpflanzungen vorzunehmen.” (vgl. textliche Festsetzung 1.4)
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Wie bereits im Bestandsbebauungsplan wird der dstliche Teil der Uberplanten Flachen fast
im gesamten Bereich in unveranderter Breite als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Lediglich im std-
lichen Abschnitt verschmaélert sich der Grinzug infolge der Sicherung der vorhandenen
Stellplatze sowie der notwendigen Feuerwehraufstellflachen. Neben den Funktionen zum
Baumschutz erfullt die MaBnahmenflache stadtgliedernde, immissionsschutz- und klima-
oOkologisch wirksame Funktionen, gestaltet den Verbindungsweg als Grinzug und sichert
die seinerzeit bilanzierten Kompensationserfordernisse. Der mit der 2. Anderung eintre-
tende Verlust an MalRnahmenflachen von ca. 175 gm wird durch die nun erstmalig festge-
setzte Dachbegrinung im Teilgebiet 2 (siehe Kapitel 5.8.4) kompensiert. Die fuRlaufige
Durchgéngigkeit des Grinzugs wird durch die Einschniirung der MalRnahmenflache nicht

eingeschrankt.

5.8.2 Anpflanzungen

Es werden quantitative und qualitative Festsetzungen fir Anpflanzungen getroffen, um
eine Begriunung innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten. AuBerdem sollen die An-
pflanzungen Lebensraume fir die heimische Pflanzen- und Tierwelt (zur Vernetzung und
Stabilisierung des Naturhaushaltes) schaffen, zum kleinklimatischen Ausgleich beitragen

und das Orts- und Quartiersbild gestalten.

Auch fir alle als Anpflanzungsgebot festgesetzten Geholze sind grundsatzlich bei deren
Abgang gleichwertige Ersatzpflanzungen an derselben Stelle vorzunehmen, um auch lang-
fristig die Odkologischen und gestalterischen Funktionen zu erfillen. Der Bebauungsplan

trifft dazu folgende textliche Festsetzung:

»Fur die mit Anpflanzungsbindung festgesetzten Gehdlze sind bei Abgang gleich-
wertige Ersatzpflanzungen an derselben Stelle vorzunehmen.”

(vgl. textliche Festsetzung 2.1)

Die Mallnhahmen und Festsetzungen des Entwurfs betreffen Pflanzgebote fur Einzelbaume

und Hecken sowie die Begrunung der Tiefgaragenflachen und der Dachflachen.

Auf den o6ffentlichen Parkplatzen sind Baumpflanzungen zur Untergliederung und Beschat-
tung des ruhenden Verkehrs vorgesehen. Die seinerzeit hergestellten Pflanzinseln zwischen
den Parkstanden bieten dazu die passenden Voraussetzungen. Die Pflanzverpflichtung er-

folgt durch folgende textliche Festsetzung:

~Innerhalb der o6ffentlichen Parkplatze sind insgesamt 6 Baume anzupflanzen.

(vgl. textliche Festsetzung 2.2)

Fur die festgesetzten Baumpflanzungen sind Mindestpflanzqualitdten vorgegeben, um

moglichst kurzfristig den gewiinschten Durchgrinungseffekt zu erzielen.
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Fur alle Baumpflanzungen innerhalb kiinftig befestigter Flachen missen gute Wuchsbedin-
gungen durch entsprechende Festsetzungen sichergestellt werden: Jeder neu anzupflan-
zende Baum innerhalb befestigter Flachen soll mindestens 12 cm an durchwurzelbarem
Raum mit geeignetem Substrat mit einer Mindestbreite von 2 m und einer Mindesttiefe von
1,5 m zur Verfugung haben. Die Flachen sind als offene Vegetationsflachen dauerhaft zu
begrinen oder der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen. Zusatzlich sind geeignete Maf3-
nahmen gegen das Uber-/Anfahren mit Kfz vorzusehen. Mit den Vorgaben soll der zukiinf-
tige Wurzelraum des Baums gesichert und der Baum selbst vor mechanischen Schaden

geschitzt werden. Der Bebauungsplan trifft dazu folgende textliche Festsetzung:

»Fur festgesetzte anzupflanzende Baume sind Pflanzgruben mit geeignetem Sub-
strat mit mindestens 12 cbm durchwurzelbaren Raumes bei einer Breite von min-
destens 2,0 m und einer Tiefe von mindestens 1,5 m herzustellen. Die Flachen sind
dauerhaft zu begrinen oder der naturlichen Entwicklung zu tberlassen und durch
geeignete MaBnahmen gegen das Uberfahren mit Kfz zu sichern.”

(vgl. textliche Festsetzung 2.3)

Far Einfriedungen der Wohnbauflachen zum Griinzug sind ausschlieRlich Hecken aus Laub-
gehdlzen zulassig, in die in Richtung der festgesetzten Baugrenzen auch Drahtzaune inte-
griert sein kénnen. Hierdurch soll der Ubergang zur Griinverbindung angemessen griin und

naturnah gestaltet werden. Der Bebauungsplan trifft dazu folgende textliche Festsetzung:

»In dem mit ,Teilgebiet 2“ bezeichneten Bereich des MU sind Einfriedungen des
Gebaudes zur Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft nur als Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, in
die Zaune in Richtung der festgesetzten Baugrenzen integriert sein koénnen, zulas-
sig. Die Hohe der zaune darf die Hohe der Hecken nicht uUberschreiten.

(vgl. textliche Festsetzung 2.4)

Im MU werden aufgrund von im Rahmen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 54 noch
ausstehenden Kompensationsverpflichtungen neun Badume zur Anpflanzung festgesetzt,
die zur Durchgrinung und Auflockerung des grof3teils versiegelten Urbanen Gebietes bei-
tragen sollen. Im Hinblick auf die urspringlichen Kompensationsverpflichtungen sollen hier
Obstbaume gepflanzt werden. Der Bebauungsplan trifft dazu folgende textliche Festset-
zung:

,Im MU sind insgesamt 9 Baume anzupflanzen und zu erhalten.”

(vgl. textliche Festsetzung 2.5)

Fur die festgesetzten Baumpflanzungen sind Mindestpflanzqualitdten vorgegeben, um
moglichst kurzfristig den gewinschten Durchgrinungseffekt zu erzielen. Der Bebauungs-

plan trifft dazu folgende textliche Festsetzung:
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,Fur festgesetzte Anpflanzungen sind folgende Mindestqualitaten zu verwenden (Ar-

ten: siehe folgende Pflanzenliste):

EinzelbAume auf Parkplatzen gem. Festsetzung 2.2

standortgerechte, mittelkronige Laubbaumarten

Hochstamme, 4 x verpflanzt, mit Drahtballen, 20-25 cm Stammumfang

Einzelbdume im MU gem. Festsetzung 2.5

Obstbaume in regionalen Sorten

Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18-20 cmm Stammumfang

Hecken gem. Festsetzung 2.4

Heckenpflanzen, 2 x verpflanzt, mit Ballen, 100/125 cm

3-4 Pflanzen pro laufenden Meter” (vgl. textliche Festsetzung 2.6)“

5.8.3 Begrunung nicht uberbauter Decken

Um eine qualitativ befriedigende gartnerische Gestaltung und Nutzung der AuRenanlagen
sicherzustellen, ist als Voraussetzung fiur die Begrinung der Freiflachen auf Tiefgaragen
eine Erdschichtiberdeckung von mindestens 0,50 m festgesetzt. Fir Baum- oder Grof3-
strauchpflanzungen auf unterbauten Flachen muss die Schichtstarke auf einer Mindestfla-
che von 12 gm je Baum auf 0,8 m erhoéht werden, um die Wuchsbedingungen fiur den
Baumstandort zu sichern. Ausgenommen sind Flachen zur Herstellung von Zuwegungen,
Terrassenbereichen, Feuerwehraufstellflachen und zur ordnungsgeméafRen Wasserablei-
tung. Es ist geplant, die Zufahrtsrampe fur die Rettungsfahrzeuge im zentralen Bereich des
Plangebietes, abgehend von dem privaten Durchfahrtsweg, gleichzeitig als Feuerwehrauf-
stellflache fur den Neubau zu nutzen. Gemaf den einschlagigen Normen darf die Steigung
einer Feuerwehraufstellflache maximal 5 % betragen. Da die Herstellung einer Erdschicht-
Uberdeckung von 0,5 m eine Steigung von ca. 7 bis 17 % hervorrufen wirde, wird auf
einer Lange von ca. 5 m eine Erdschichtiiberdeckung von ca. 0,3 m bis 0,35 m zur regel-
konformen Herstellung der Feuerwehraufstellflachen notwendig. Um eine ordnungsgemaéie
Wasserableitung im Plangebiet zu gewahrleisten, muss die Uberdeckung der Tiefgarage ein
vom geplanten Gebaude wegfiihrendes Oberflachengefalle aufweisen. Hierdurch wird ein
Wasseranstau bzw. ein Wasserruckfluss zum Gebaude verhindert. Aus diesem Grund ist
an der aulleren Kante der Tiefgarage eine Erdschichtiberdeckung von ca. 0,45 m vorge-
sehen. Der Bebauungsplan trifft dementsprechend folgende textliche Festsetzung, die die

beschriebenen Ausnahmen fir Teilbereiche miteinschlief3t:
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»Freiflachen auf Tiefgaragen sind mit einer Erdschichtiiberdeckung von mindestens
0,5 m bzw. mindestens 0,8 m flir Baum- oder Grof3strauchpflanzungen zu versehen
und zu begriinen. Ausnahmen fir Zuwegungen, Terrassenbereiche, Feuerwehrauf-
stellflachen und Wasserableitungen kdnnen zugelassen werden.*

(vgl. textliche Festsetzung 2.7)

Zur gestalterischen Einbindung der Tiefgaragen ist die Zufahrt mit Pergolen zu Uberspan-
nen und mit Schling- und Kletterpflanzen ausreichend und dauerhaft zu begriinen. Zudem
sind herausragende Teile der Tiefgarage einschlielllich erforderlicher Absturzsicherungen
von mehr als 1,00 m Hohe mit Laubgehdlzen anzupflanzen. Der Bebauungsplan trifft dazu

folgende textliche Festsetzungen:

»,Die zukunftige Tiefgaragenzufahrt ist mit Pergolen zu uUberspannen und mit
Schling- und Kletterpflanzen ausreichend und dauerhaft zu begrtnen.*

(vgl. textliche Festsetzung 2.8)

».Herausragende Teile der Tiefgarage einschlieRlich erforderlicher Absturzsicherun-
gen von mehr als 1,00 m Hohe sind mit Laubgehdlzen abzupflanzen.*

(vgl. textliche Festsetzung 2.9)

Zur Sicherung der Freiraumqualitat und zur Einbindung insbesondere zum o6ffentlich ge-
nutzten Raum sind freistehende Millsammelbehalter, Standorte fur Recyclingbehélter und
Flachen fur Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf drei Seiten mit Hecken einzugriinen.

Der Bebauungsplan trifft dazu folgende textliche Festsetzung:

»~Freistehende Mullsammelbehalter, Standorte fur Recyclingbehélter und Flachen fur
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind auf drei Seiten mit Hecken einzugrinen.
Die zu dem o6ffentlichen Verkehrsraum und zu den Gehwegen mit allgemeinem Nut-
zungsrecht hin ausgerichteten Seiten sind mit Hecken einzugriinen.”

(vgl. textliche Festsetzung 2.10)

5.8.4 Begrunung von Dachflachen

Im Teilgebiet 2 ist auf den Dachflachen eine Dachbegriinung festgesetzt. Die Festsetzung
eines entsprechenden Substrataufbaus mit mindestens 15 cm durchwurzelbarer Starke si-
chert die Voraussetzungen fur die vegetationsfahige Gestaltung der Dachflachen. Die Be-
grinung der Dachflachen geht Uber die bisherigen Festsetzungen hinaus und mindert die
negativen Auswirkungen der Freiflachenverluste (hier: der Fldche fur MalRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im sudlichen
Teilbereich), schafft Lebensraume fur Pflanzen und Tiere, hat kleinklimatisch und lufthygi-
enisch positive Auswirkungen und reduziert durch Retentionswirkungen den Oberflachen-
abfluss. Es mussen jedoch nur solche Dachflachen begriunt werden, die nicht anderweitig
sinnvoll genutzt oder fur technische Aufbauten zwingend benétigt werden. Auch Vergla-

sungen, die eventuell zur Belichtung darunterliegender Raume erforderlich sind, sollen
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grundséatzlich moéglich sein. Zudem soll zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat die M6g-
lichkeit zur Errichtung von Dachterrassen eingeraumt werden. Nicht von der Begriinung
abgesehen werden darf hingegen in Bereichen mit Anlagen zur Energiegewinnung, denn
sie kdnnen in Kombination mit der Dachbegrinung errichtet werden. Kihlungseffekte
durch Dachbegriinung erhéhen sogar die Wirkungsgrade von Photovoltaik- und Solaranla-
gen. Der Anteil der Bereiche, in denen aus den eben genannten Grinden keine Dachbe-
grunung realisiert werden kann, durfen 40 % der Dachflachen nicht tberschreiten.

Wie bereits erlautert entstehen durch die Einklrzung der Flache fur MalBnhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im sudlichen
Teilbereich Flachenverluste, die im Rahmen des Bebauungsplans durch die Begrinung der
Dachflachen des Neubaus ausgeglichen werden. Der zu kompensierende Anteil fur die Ein-
kiirzung entspricht einer Begriinung eines Anteils von 30 % der Dachflachen des Neubaus.
Mit Hilfe der Festsetzung wird jedoch sichergestellt, dass ein deutlich héherer Anteil an
Dachflachen; mindestens 60 %, begrint wird. Der Bebauungsplan trifft dazu die bereits in

Kapitel 5.7 dargestellte textliche Festsetzung.

5.8.5 SchutzmalRnahmen fur Boden und Wasserhaushalt
Eine wesentliche MalRnahme der Begrenzung der Versiegelung besteht in der vollstandigen

Unterbringung des ruhenden Verkehrs des Neubaus in einer Tiefgarage.

Die Versiegelungsrate der befestigten Flachen wird durch entsprechende Festsetzungen
begrenzt: So sind private Zuwegungen, Terrassenbereiche, Aufstellflachen fir Einsatzfahr-
zeuge etc. mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau auszufuhren. Vollversiegelnde Belage
sind auf3erhalb von Tiefgaragenflachen nicht zuldssig, um die Durchlassigkeit des Bodens
und damit einen Teilerhalt von Bodenfunktionen zu ermdglichen. Der Bebauungsplan trifft

dazu folgende textliche Festsetzung:

»Oberirdische Parkplatze und Stellplatze, Zuwegungen, Terrassenbereiche, Auf-

stellflachen fur die Einsatzfahrzeuge etc. sind mit wasser- und luftdurchlédssigem
Aufbau herzurichten. Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und

Betonierung sind aul3erhalb von Tiefgaragenflachen nicht zulassig.*

(vgl. textliche Festsetzung 3.1)

Mit der vegetationsfdhigen Herrichtung der nicht Uberbauten Flachen werden die Voraus-
setzungen fiur die gartnerische Gestaltung geschaffen. Hierzu zahlt auch die Wiederher-
stellung der Durchlassigkeit des Bodens nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht
Uber- und unterbauten Flachen. Der Bebauungsplan trifft dazu folgende textliche Festset-

zung:
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,Die Durchlassigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht
Uber- und unterbauten Flachen wieder herzustellen.*
(vgl. textliche Festsetzung 3.2)
Zur Minimierung der Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes ist das unbelastete Ober-
flachenwasser auf den Grundstucken so weit wie maglich zur Versickerung zu bringen. Der

Bebauungsplan trifft dazu folgende textliche Festsetzung:

.Das anfallende unbelastete Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken zu versi-

ckern.” (vgl. textliche Festsetzung 3.3)

5.9 Ortliche Bauvorschriften

In 8 84 der Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein werden gestalterische Fest-
setzungen in Bebauungsplanen ermdglicht. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54
macht hiervon Gebrauch, um die Gestaltung beziglich der Dachform sowie der Werbean-

lagen zu regeln.
5.9.1 Dachformen

Im Teilgebiet 2 des MU werden als Dachform auf Grundlage des § 81 Abs. 1 Nr. 1 der
Landesbauordnung Schleswig-Holstein Flachdéacher oder flach geneigte Dacher festgesetzt.

Hierzu wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

»In dem mit "Teilgebiet 2" bezeichneten Bereich des MU sind Dacher von Geb&uden
als Flachdacher oder flach geneigte Dacher herzustellen.*

(vgl. textliche Festsetzung 7.1)

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Lebensmittel-Discounter verfligt tber ein Sat-
teldach, die dahinterliegenden gewerblichen Geb&ude weisen Flachdacher, flach geneigte
Dacher bzw. flach geneigte Satteldacher und Sheddacher auf. Die Bestandsgebaude 6stlich
sowie sudlich des Plangebietes weisen Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher auf. In der
direkten Umgebung des Plangebietes sind dementsprechend bereits Gebaude mit Flachda-
chern oder flachgeneigten Dachern vorhanden, weshalb sich die geplante Bebauung mit
der Ausbildung eines Flachdaches oder flach geneigten Daches in die bestehenden Struk-
turen der Umgebung einfugt. Des Weiteren ist mit der Festsetzung eine zeitgendssische
Dachform beabsichtigt, die ebenso die Mdglichkeit bietet, Dachflachen aus 6kologischen
Grunden zu begrunen (vgl. Kapitel 5.8.4) und mit Photovoltaikanlagen zur Gewinnung re-
generativer Energie auszustatten. Durch die Festsetzung von Flachdachern bzw. flach ge-
neigten Dachern wird den 6kologischen Zielen der Plangeberin derart in besonderer Weise

nachgekommen.

Da das bestehende Gebaude im Teilgebiet 1 des MU ein Zwerchdach mit zahlreichen

Zwerchgiebeln aufweist, beschrankt sich die Festsetzung lediglich auf den geplanten
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Neubau im Teilgebiet 2. Hierdurch wird dem Bestandsgeb&ude in Hinblick auf die Dachform
ein erweiterter Bestandsschutz gewahrt, sodass ein potenzieller Umbau oder Wiederaufbau
des Gebaudes mit einem Zwerchdach oder einer anderweitigen Dachform planungsrecht-

lich gesichert ist.

5.9.2 Werbeanlagen

Der Bebauungsplan trifft differenzierte Festsetzungen zu Werbeanlagen. An das Plangebiet
werden aufgrund seiner direkten Lage an der Bogenstraflie und der Wirkung zur Bahntrasse
besondere stadtebauliche und architektonische Anforderungen gestellt. Insbesondere auf-
grund der angestrebten Nutzungsmischung und den geplanten Wohnnutzungen werden
daher in der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 54 Regelungen zur Hohe,
GrofRe und Positionierung von Werbeanlagen getroffen. Durch die Festsetzungen sollen ge-
stalterische Mindeststandards zur Forderung eines positiven Ortsbildes und zum Schutz
der jeweiligen Bewohnerlnnen vor deformierenden baulichen Werbeanlagen in der Nach-
barschaft fur die zuklinftige Gestaltung von Gebauden definiert werden. Der Bebauungs-

plan trifft folgende Festsetzung:

~Werbeanlagen sind ausschlielBlich an der Statte der eigenen Leistung mit einer
maximalen Héhe von 3 m zulassig. Sie dirfen je Einheit eine Flachengrél3e von 6
m? nicht Uberschreiten. Die GroRe einzelner Werbeanlagen darf 3 m? nicht tber-

schreiten.” (vgl. textliche Festsetzung 7.2)

Durch die Beschrankung der Anbringung von Werbeanlagen an der Stéatte der Leistung ist
sichergestellt, dass die Umsetzung eines Werbekonzepts, das durch ein gehauftes Anbrin-
gen von mehreren Werbeanlagen ggf. negative gestalterische Auswirkungen entfalten
kann, unterbunden wird. Zugleich wird durch die Festsetzung aber auch erreicht, dass

der/die gewerbliche Nutzerln die Méglichkeit hat, fir den eigenen Betrieb zu werben.

Die Bebauung im Plangebiet ist von der sudlich angrenzenden BogenstralRe sowie von der
nordlich gelegenen Bahnstrecke einsehbar. Durch Beschrankung der Werbeanlagen auf
eine maximale Hohe von 3 m ist sichergestellt, dass diese keine negativen Fernwirkungen
entfalten kénnen. Die fur flachige Gesamtbeschrankung von Werbeanlagen auf 6 m? ist
einem zentrumsnahen, gemischt genutzten Standort angemessen. Die Reduzierung der
Flache einzelner Werbeanlagen auf 3 m? wurde aus der fur die Innenstadt entwickelten
Ortsgestaltungssatzung ibernommen. Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass die
Bebauungen mit ihren Fassaden gestalterisch wirksam werden und nicht die an ihnen be-

festigten Werbeanlagen.

Da Werbeanlagen insbesondere das Interesse von potenziellen Kundinnen auf den zu be-
werbenden Betrieb lenken sollen, wird mit ihnen haufig versucht, eine gewisse Fernwirkung

Zu erzeugen, was bedeutet, dass Werbeanlagen in Verbindung mit Licht genutzt werden.
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Um stérende leuchtende Werbeanlagen zu vermeiden, wird folgende Festsetzung getrof-

fen:

L2Auskragende Werbeanlagen, reflektierende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen
mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung und Lichtwerbung sind unzulassig.“

(vgl. textliche Festsetzung 7.3)

Gleichzeitig kann damit eine Beeinflussung der Verkehrsteilnehmerinnen auf der Bogen-

stralRe ausgeschlossen werden, was der Sicherheit des Verkehrs zugutekommt.

5.10 Kennzeichnungen

Innerhalb des suidwestlichen Teilbereiches des Plangebietes besteht eine vorhandene un-
terirdische Gasleitung. Ferner gibt es keine Hinweise auf kennzeichnungspflichtige Gefahr-

dungspotenziale im Sinne des § 9 Abs. 5 BauGB.

5.11 Hinweise

Die Hinweise auf der Planzeichnung beziehen sich auf die Rahmenbedingungen zur Reali-

sierung des durch den Bebauungsplan ermdglichten Nachverdichtungspotenzials.

5.11.1 Schutz des Mutterbodens
Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zu-

stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

5.11.2 Pflanzgebot
Es besteht ein Pflanzgebot fir die im Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ge-
troffenen Festsetzungen. Die Anpflanzungen haben spatestens ein Jahr nach Bezugsfertig-

keit der Gebaude zu erfolgen.

5.11.3 Archéologische Bodenfunde, Kulturdenkmale

DarUber hinaus verweisen wir auf 8 15 DSchG: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet,
hat dies unverziglich unmittelbar oder Giber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbe-
hérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentiimerin oder den Eigen-
timer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des Gewassers, auf oder
in dem der Fundort liegt, und fur die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entde-
ckung oder zu dem Fund gefuhrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Verpflichteten
befreit die Ubrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fund-
statte in unverdndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder
Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach

Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archaologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse

wie Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit.
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5.11.4 Besondere Vorschriften fur Knicks
Knicks sind alle 10-15 Jahre auf den Stock zu setzen. Die Fristen des § 39 Abs. 5 BNatSchG
sind zu berlcksichtigen. Ein Knicken in kiirzeren Abstanden ist nicht zulassig. Vorhandene

Uberhélter sind zu erhalten.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf die Umwelt

6.1.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die mit der B-Plan-Anderung ermdoglichte Bebauung fuhrt nicht zu héheren Eingriffen in
den Boden als gemal bestehendem Planrecht bzw. nur zu einem geringfligig héheren Ein-
griff durch die GRZ Il von 0,9 im Teilbereich 1. Mit der Zulassigkeit einer Tiefgarage kommt
es zu abgrabungsbedingten Bodenverlusten. Demgegenuber entfallen die bisher vorgese-
henen ebenerdigen Stellplatzanlagen am westlichen Rand. Mit der anteiligen Dachbegri-

nung entstehen weitere Flachen mit Bodenfunktionen.

Aufgrund der planungsrechtlich zulédssigen baulichen Nutzungen und der geplanten Versi-
ckerung des anfallenden Oberflachenwassers sind die versiegelungsbedingten Folgen fur
den Wasserhaushalt nur gering. Angesichts der groRen Flurabstande sind Grundwasser-

Anschnitte durch die Tiefgarage nicht zu erwarten.

Das Risiko qualitativer Gefahrdungen des Grundwassers oder der Vorflut infolge von Be-
lastungen des Oberflachenabflusses ist angesichts der Art der zulédssigen Nutzungen als

gering einzustufen.

Vor dem Hintergrund der planungsrechtlich bereits zulassigen und im tatsachlichen Be-
stand teilweise vorhandenen Bebauung, der geringen GroRRe des Plangebietes und der Lage
im klimatisch belasteten Siedlungskontext fuhrt die veranderte Bebauung im Gesamtzu-
sammenhang nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzguts Klima bzgl. der

bioklimatischen Situation der umgebenden Siedlungsflachen.

In Bezug auf den Arten- und Biotopschutz ist angesichts des aktuellen Zustands nicht mit
relevanten Lebensraumverlusten fur die Tier- und Pflanzenwelt infolge der verdnderten
Bebauung zu rechnen. Im Plangebiet entfallen planmé&Rig keine Bd&ume oder Hecken, da
diese sich in Teilbereichen des Plangebietes befinden, in denen keine baulichen Verédnde-
rungen vorgesehen sind. Die relevanten Gehdlzstrukturen werden nachhaltig gesichert. Mit
den beanspruchten Rasenfldchen sind keine Flachen mit besonderer Bedeutung fur den
Naturschutz betroffen. Der sich von Norden nach Suden erstreckende Griinzug wird weit-
gehend unverandert erhalten und durch weitere Baumpflanzungen ergéanzt. Ein Verlust von
MalRnahmenflachen durch Verengung tritt nur im sudlichen Abschnitt ein. Die Begriinung
von Dachflachen schafft weitere Vegetationsstrukturen, die bislang nicht vorgesehen wa-
ren, und tragt zur Kompensation der geringfligig verringerten Flache der bisherigen Mal3-

nahmenflache bei.

Fur das Orts- und Landschaftsbild kommt es durch die veranderte Bebauung nicht zu er-
heblichen Veranderungen. Die ortsbhildpragenden Gehoélzstrukturen und die rahmengeben-

den Hecken werden erhalten.
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6.1.2 Larmbelastung

Die Planung schafft Grundlagen fir die Entwicklung schutzbedurftiger Nutzungen, wie der
Wohnnutzung, in einem bereits im Bestand durch Verkehrs- und Gewerbeldrm belasteten
Bereich. Der bestehende Gebauderiegel und die Moéglichkeit der Errichtung eines Gebau-
deriegels mittels Ausweisung eines grof3flachigen Baufensters parallel der LadestralRe wir-
ken sich hierbei larmtechnisch positiv auf die stdlich befindlichen Freiflachen und den zu
errichtenden Neubau entlang der BogenstralRe aus. Der geplante Gebauderiegel im Suden
wirkt sich aufgrund seiner abschirmenden Wirkung des Stralenverkehrslarms von der Bo-

genstrale positiv auf das nordliche Bestandsgeb&ude sowie die zentralen Freiflachen aus.

6.1.3 Bewaltigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Infolgedessen entfallt die Ausgleichspflicht. Dem Vermeidungs- und Minimie-
rungsgebot wird durch die beschriebenen MalRnahmen zum Naturhaushalt und zum Land-

schaftsbild umfangreich Rechnung getragen.

6.1.4 Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote

Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tierarten der besonders ge-
schitzten Arten zu verletzen oder zu téten sowie ihre Fortpflanzungs- und Ruhestéatten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. AuRerdem ist es verboten,
wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu stéren. Gemall 8 44 Abs. 5 gelten diese Zugriffsverbote lediglich fir Arten des
Anhang IV FFH-Richtlinie sowie fur europdaische Vogelarten. Fir andere besonders ge-
schitzte Arten liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein

Verstol3 gegen die Zugriffsverbote vor.

Artenschutzrechtlich relevante Merkmale des Vorhabens
Durch die Anderung des B-Plans kommt es zur Bebauung einer bislang brach liegenden

Rasenflache. Gehdlzbestande werden vorhabensbedingt nicht beseitigt.

In Bezug auf den Tierartenschutz sind insbesondere folgende Wirkfaktoren relevant:

baubedingte Auswirkungen

e Totungen von Tieren, die sich im Baufeld aufhalten
e temporar baubedingte Stérungen durch Larm, Erschitterungen, Licht

anlagebedingte Auswirkungen

e Flachenbeanspruchungen, Umnutzung von Habitaten von Tieren (hier Verlust von ar-
ten- und strukturarmen Rasenflachen)

betriebsbedingte Auswirkungen
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e Erhdéhung der anthropogenen Stérungen durch Larm- und Lichtwirkungen sowie opti-
sche Stdrreize

Aufgrund der innerstadtischen Lage mit geringem Vorkommen von zoologisch bedeutsa-

men Habitaten und der bereits vorhandenen nutzungsbedingten Stérungen wird nicht da-

von ausgegangen, dass es zu einem Funktionsverlust von Biotopvernetzungsstrukturen

und Barrierewirkungen fur funktionale Beziehungen kommt. Weiterhin kann aufgrund der

Vornutzung des Plangebietes auch davon ausgegangen werden, dass sich die betriebsbe-

dingten Wirkungen im Gegensatz zum bisherigen Zustand nicht gravierend andern werden.

Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten

Artenschutzrechtlich relevante Arten entsprechend 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle europaischen Vogelarten (Art. 1 EG-Vogel-
schutzrichtlinie), die im Gebiet vorkommen oder potenziell vorkommen kdnnen und fur die
durch die Planung von einer potenziellen Verwirklichung eines Verbotstatbestandes gemaf

§ 44 BNatSchG auszugehen ist.

Aufgrund der beschriebenen Habitatstrukturen sowie der vorliegenden Verbreitungsdaten
kann das relevante Artenspektrum fir die Artenschutzprifung fur das Plangebiet auf die
Tierartengruppen der Brutvogel sowie Flederméause als Vertreter der Saugetiere einge-

schrankt werden.

Vogel

Die Knick-, Baum- und Heckenbesténde in den Randbereichen des Plangebietes bieten ge-
eignete Lebensstatten fur die Gilde der gehdlzbewohnenden Brutvdgel (Geholzfreibriter).
Fur Gehdlzhdhlenbriter ist ebenfalls ein Vorkommen in dem alteren Baumbestand (Eichen,
Buchen), der erhalten bleibt, nicht auszuschliel3en. Bodenbritende Arten sind im Plange-
biet wegen der geringen Groél3e der Rasenflachen und der umliegenden Nutzungen auszu-
schlieBen. Aufgrund der Habitatausstattung, der Siedlungslage und der geringen Groél3e

kommt dem Plangebiet keine Bedeutung als Rastvogelgebiet zu

Alle europaischen Brutvogel sind streng geschiitzt. Die im Siedlungskontext potentiell vor-
kommenden Arten der Gehoélze sind ungefahrdet und in einem glnstigen Erhaltungszu-

stand, bezogen auf ganz Schleswig-Holstein.

Flederméuse

Alle in Schleswig-Holstein wild lebenden Fledermausarten sind streng geschitzt und im
Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrt und somit planungsrelevant und bezuglich der
Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG abzuprifen. Zu den potentiell im Plangebiet vorkom-
menden Fledermausarten zéhlen als Kulturfolger bzw. typische Arten in Siedlungen die

Zwergfledermaus, die Breitfligelfledermaus und der GrofRe Abendsegler.

Mdogliche Quartiere, d.h. Winterquartiere, Wochenstubenquartiere oder Sommerquartiere,

kénnten in Hohlungen, Spalten oder Ritzen an Baumen, hier besonders an den machtigeren
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Eichen und Buchen, bestehen. Da diese Einzelbdume erhalten werden, entstand hier kein
Erfordernis einer weitergehenden Untersuchung zur Bestatigung oder zum Ausschluss von

Fledermausquartieren.

Das besiedelte Plangebiet besitzt keinerlei Eignung als Jagdhabitat, da aufgrund des sehr
geringen Anteils an Blutenpflanzen auf Kleinstflachen eine besondere Bedeutung fur In-
sekten als Nahrungsgrundlage fur Fledermause nicht gegeben ist. Die stddstlich angren-
zenden Wohnquartiere mit Baumbestand und Garten weisen hierzu eine weitaus bessere

Eignung auf.

Auch bieten die Flachen des Plangebietes keine Strukturen als FlugstralRen von tbergeord-
neter Bedeutung fur strukturgebunden fliegende Fledermausarten, zumal der Knick und
die Baumreihe durch die nordlich verlaufende Bahnstrecke abgeschnitten werden und

nordlich davon keine Fortsetzung finden.

Konfliktanalyse
Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Vogel

Um Toétungen oder Verletzungen von flugunfahigen Jungvégeln oder Zerstérungen von Ge-
legen zu verhindern, missen vorhabensbedingte Baum- und Geblschrodungen au3erhalb
der Brutzeit (01.03. bis 30.09.) der Vogel erfolgen. Fur Gehdlzbeseitigungen gilt die Ver-
botsfrist des § 39 Abs. 5 BNatSchG ohnehin. Im Plangebiet sind keine Gehoblzbeseitigungen

vorgesehen, so dass diesbeziglich keine Konflikte entstehen.

Flederméuse

Toétungen oder Verletzungen artenschutzrechtlich relevanter Fledermausarten treten bei
Fallung von Baumen und Gebuschen auBlerhalb der erweiterten naturschutzrechtlichen
Schonfrist vom 01.12. bis 28.02. nicht ein. Im Plangebiet sind keine Gehdlzbeseitigungen

vorgesehen, so dass diesbeziglich keine Konflikte entstehen.

Stérungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Stérungen sind Larm, Erschitterungen, Licht oder sonstige optische Reize, die auf vorhan-
dene Tiere Scheuchwirkungen oder Beunruhigungen bewirken kénnen. Stérungen sind im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 nur relevant, wenn sich dadurch der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert. Diese ist insbesondere dann der Fall, wenn der Fort-

pflanzungserfolg signifikant und nachhaltig zurtickgeht.

Vogel

Fur die insbesondere im Knick und in den Bdumen und Hecken vorkommenden Vogelarten
gilt aufgrund der innerdrtlichen Siedlungslage sowie der umgebenden Nutzungen eine all-
gemeine Toleranz gegenuber menschlichen Aktivitaten, die mit optischen und akustischen
Stérungen verbunden sind. Somit gilt fur die im Plangebiet hauptsachlich zu erwartenden

geholzbriutenden Arten eine geringe Empfindlichkeit gegeniber Stérungen durch den

70



Menschen. Die potenziell vorkommenden Arten sind weit verbreitet und ungefahrdet, so
dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Populationen durch die nutzungsbedingten

Stérungen des Vorhabens voraussichtlich nicht verschlechtern wird.

Flederméuse

Die im Plangebiet vorrangig zu erwartenden Fledermausarten sind gro3tenteils weit ver-
breitet und durch ihr Vorkommen in siedlungsnahen Bereichen relativ stdrungsunempfind-
lich. Da sie sich als Kulturfolger an menschliche Anwesenheit, optische und akustische
Stérungen angepasst haben, ist nicht zu erwarten, dass sich der Erhaltungszustand dieser

Arten durch die zusatzliche Bebauung verschlechtert.

Verbot der Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Vogel
Ein Verlust von Brutplatzen fir Geholzbriter tritt nicht ein, da der Gehdlzbestand vollstan-

dig erhalten bleibt.

Flederméuse

Die potenziellen Tagesquartiere von Spalten bewohnenden Arten gelten nach der derzeiti-
gen Diskussion nicht als zentrale Lebensstatten und damit nicht als Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten im Sinne des 8 44 BNatSchG, denn sie sind i.d.R. so weit verbreitet, dass
praktisch immer ausgewichen werden kann. Zudem werden die potenziellen Quartiers-

baume nicht beseitigt.

Jagdgebiete gehdren nicht zu den in § 44 aufgefuhrten Lebensstatten, jedoch kénnen sie
fur die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungsstatten Bedeutung erlan-
gen, wenn es sich um besonders herausragende Nahrungsrdume handelt. Dies ist im Plan-

gebiet nicht der Fall.
Fledermaus-FlugstraRen sind im Uberplanten Bereich nicht betroffen.

Fazit
Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzustellen, dass durch das Vorhaben

keine Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG eintreten.

6.1.5 Berucksichtigung von Klimaschutzbelangen
Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer, integrierter Lage. Das geplante Vorhaben
dient der Innenentwicklung i.S.d. Baugesetzbuchs durch Nachverdichtung eines innen-

stadtnahen Stadtquartiers.

Durch die integrierte Lage des Plangebietes, insbesondere durch die Nahe zu Knotenpunk-
ten auch des Uiberregionalen OPNV und des Radverkehrsnetzes, konnen Verkehre reduziert
und umgelagert werden. Ferner werden weitgehend bereits bestehende Infrastrukturen
genutzt. Durch die Forderung von innenstadtnahem Wohnen und der sehr guten Anbindung

an den OPNV ist im Vergleich zu anderen Wohnungsbauprojekten von einer verringerten
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Nutzung des motorisierten Individualverkehrs auszugehen, die sich ebenfalls positiv auf

die Klimaschutzziele auswirkt.

Durch Anreize fur eine kompakte Bauweise und hohe Verdichtung wird dem Grundsatz

eines flachensparenden und energieeffizienten Bauens Rechnung getragen.

Die anteilige Retention von Regenwasser auf begrinten Dachflachen sowie die Versicke-
rung des unbelasteten Oberflachenwassers tragen zur Entlastung der Kanalisation und der
nachfolgenden Vorflut bei und wirken dem Uberflutungsrisiko in Hinblick auf Klimaanpas-
sung entgegen. Die Dachbegriinung mit Verdunstungspotential mindert die versiegelungs-

bedingte Verschlechterung der mikroklimatischen Situation (Temperatur, Luftfeuchte).

Durch die Festsetzung von Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern und die Ausrichtung
des Baufensters wird die Nutzung der Dachflachen zur Gewinnung regenerativer Energie,

u. a. durch Photovoltaikanlagen, gewéhrleistet.

6.2 Kostenabschatzung

Alle durch den Bebauungsplan neu ertffneten Bebauungsmoglichkeiten liegen auf einem
bereits erschlossenen Baugrundstiick. Fur die Stadt Ahrensburg ergeben sich aus der An-
derung des Bebauungsplans keine zusatzlichen Kosten. Die fur den vorhandenen o6ffentli-
chen Parkplatz sowie das vorhandene Gehrecht anfallenden Unterhaltungskosten bestehen
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren. Die Realisierung des Neubaus sowie der Tief-
garagen erfordert Investitionen seitens der Bauherrin. Des Weiteren sind aufgrund der
hohen Verkehrs- und Gewerbeldrmbelastung erhebliche passive LarmschutzmalRnahmen
an Wohn- und Arbeitsraumen erforderlich. In Anbetracht der guten Lage, der hohen Bau-
dichte und der flexiblen Nutzbarkeit des Grundstiicks sind diese erhthten Investitionen
vertretbar und fihren nicht zur Undurchfuhrbarkeit der Planung. Zwischen der Vorhaben-

trdgerin und der Stadt Ahrensburg wurde ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.
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7 Flachenzusammenstellung

Die im Gebiet festgesetzten Nutzungsarten weisen die folgenden FlachengréfRen auf:

Nutzung GroRRe in m?
Urbanes Gebiet 7.923 m2
StralRenverkehrsflache 379 m2

StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

,Offentlicher Parkplatz* 585 m2
Private Grunflachen ,Knickschutzflache*

Flachen fir MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung 878 m2
von Boden, Natur und Landschaft 1.145 m2
Gesamtflache Bebauungsplan 10.910 m?
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