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Bemerkung:
Kostenerstattung durch den Investor ist vorab zu vereinbaren.

Beschlussvorschlag:

1. Der Uberarbeiteten Planung fir das Grundstick ,Alte Reitbahn® wird zugestimmt.

2. Auf Basis der dargestellten Planung soll fur das stadtische Grundstlick ,Alte Reit-
bahn“ ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom Investor erarbeitet werden.

Sachverhalt:

Das stadtische Grundstick ,Alte Reitbahn® steht seit vielen Jahren im Fokus des Interes-
ses von verschiedenen Projektentwicklern und Investoren. In der Vergangenheit wurden
immer wieder mogliche Konzepte zur Bebauung des Grundstlicks und Kaufpreisangebote
vorgelegt sowie Gesprache mit potenziellen Entwicklern und Investoren geflihrt.

Das Grundstlck ,Alte Reitbahn® befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt Ahrensburg
und wird als offentlicher Parkplatz genutzt. In der Vergangenheit wurde seitens der Ver-
waltung deutlich gemacht, dass dieses Grundstiick eines der letzten unbebauten inner-
stadtischen Flachen in dieser Grolde ist. Aus diesem Grund muss das Grundstick mit ho-
her Sensibilitdt und in Anlehnung an die fehlenden Bedarfe der Stadt Ahrensburg sowie an
die umliegende Bebauung entwickelt werden.

Seit dem Beschluss vom 15.07.2015, die Planungen fur die ,Alte Reitbahn® und fur den
Bau eines Kinos an der Bahnhofstral3e weiterzuverfolgen, fanden Gesprache mit zwei po-
tenziellen Investoren und Entwicklern statt. Ein weiterer Investor hatte im Gesprach eben-
falls sein Interesse am Grundstlick gedufRert. Im Oktober 2015 wurde das Buro WRS Ar-
chitekten und Stadtplaner von der Verwaltung beauftragt, eine stadtebauliche Studie zur
Ermittlung der stadtebaulichen Anforderungen an das Grundstuck zu erstellen.



Am 18.11.2015 haben zwei Investoren ihre Konzepte zur Bebauung der so genannten ,Al-
ten Reitbahn“ im Rahmen des Bau-und Planungsausschusses vorgestellt. Besonderheit
hierbei ist, dass ein Investor ebenfalls Eigentimer des Grundstlicks Bahnhofstrale 17,
derzeit bebaut mit einem EDEKA-Geschaft, ist. Aus diesem Grund konnte der Investor bei
ihren Planungen beide Grundsticke beplanen.

Die Ergebnisse der stadtebaulichen Studie wurden durch das Biuro WRS am 18.11.2015
vorgestellt und im Rahmen einer Prasentation erlautert. Im Anschluss an die Vorstellung
der Studie wurde den beiden potenziellen Entwicklern die Studie zur Verfligung gestellt
und die Moglichkeit gegeben, ihre Konzepte bis zum 18.12.2015 an die vorgestellten An-
forderungen und Ziele anzupassen. Die beiden Uberarbeiteten Konzepte wurden fristge-
recht am 18.12.2015 bei der Verwaltung eingereicht.

Beide Konzepte wurden seitens der Verwaltung gepruft und letztlich wurde am 17.02.2016
das Konzept der Melchers Group aus Bremen seitens der Mitglieder das Bau- und Pla-
nungsausschuss zur Realisierung empfohlen. Allerdings wurde die Verwaltung beauftragt,
mit dem Investor das Konzept (Anlage 1) hinsichtlich der Anzahl der Stellplatze und der
Anzahl des geforderten Wohnraums zu Uberarbeiten.

Am 05.07.2017 wurde im BPA ein Sachstandsbericht bezuglich des Projektes abgegeben.
Seitens der Verwaltung wurde nochmal anhand der Ergebnisse der stadtebaulichen Studie
fur das Grundstuck verdeutlicht, dass die stadtebaulichen Ziele nicht mehr eingehalten
werden kénnen, wenn zusatzliche (teilweise o6ffentlich genutzte) Stellplatze vorzuhalten
sind und ein Wohnraumanteil von mindestens 30 % gefordert werden soll (Anlage 2).

Im Rahmen der weitergehenden Planungen fur das Grundstick ist man auf einen Regen-
wasserhauptkanal gestof3en, der den Bau einer Tiefgarage zusatzlich noch minimieren
wiirde. Zusammenhang mit den Uberlegungen, ob und in welcher Form der Regenwas-
serhauptkanal in die vor wenigen Jahren erneute Stormarnstral’e oder sidlich des Knicks
der Reitbahn zu verlegen ist, entstand die Idee, die Hintergrundstiicke Adolfstral3e 18 bis
28 einzubeziehen, indem diese bebaut, idealerweise aber von der Stormarnstrale aus
erschlossen werden sollen. Auf dieser Idee aufbauend wurden erste stadtebauliche Kon-
zepte gezeigt. Die Mehrheit der Mitglieder des BPA begrufRten die aufgezeigt Form der
Nachverdichtung, sodass die Planungen weiter konkretisiert wurden.

Die Besonderheit des Konzeptes der Melchers Group ist die Tatsache, dass, wie eingangs
erlautert, zwei Grundstiicke bei den Planungen bericksichtigt werden. Auf der ,Alten Reit-
bahn“ ist ein Wohn- und Geschaftshaus geplant und auf dem Grundstiick an der Bahnhof-
stral3e 17 soll das Kino realisiert werden. Im Rahmen der weiteren Planungen wurden so-
wohl Teile der Grundstick Adolfstral’e 20 und 18 sowie Teile des stadtische Flurstlickes
,Reesenbuttler Graben® Uberplant. Diese bietet den Vorteil, dass die Tiefgarage wesentlich
vergroRert werden kann und so ca. 190 Stellplatze beinhaltet, aulRerdem entsteht drin-
gend bendtigter zentrumsnaher Wohnraum.

Nutzungen und potenzielle Mieter

Das Konzept sieht eine Verlagerung und Modernisierung des bestehenden EDEKA-
Marktes mit derzeit ca. 1.300 m? Verkaufsflache auf den zentraleren Standort an der ,Alten
Reitbahn® vor. Der EDEKA-Markt in der Bahnhofstralde dient derzeit als Nahversorger flr
das angrenzende Wohngebiet Ahrensburg-West. Eine Verlagerung auf die Alte Reitbahn
hat diesbezlglich keine negativen Auswirkungen.



Durch die gute Anbindung an vorhandene Ful3- und Radwegeverbindungen kann der neue
EDEKA-Markt an der Reitbahn diese Funktion weiterhin Ubernehmen. Durch die geplante
VergrolRerung der Verkaufsflache auf insgesamt ca. 2.900 m? bietet sich die Chance, den
veralteten und sanierungsbedurftigen EDEKA-Markt durch einen modernen Lebensmittel-
markt mit einer breiten Produktauswahl zu ersetzen.

Die Firma EDEKA ist daran interessiert, den sanierungsbedurftigen EDEKA-Markt am
Bahnhof aufzugeben und sich zentraler an der ,Alten Reitbahn“ anzusiedeln.

Eine Wohnnutzung in den oberen Geschossen und dem hinteren Grundstlicksbereich so-
wie geférderter Wohnraum auf dem noérdlichen Teil des Grundstlickes ist ebenfalls Be-
standteil des Konzeptes. Die Wohnnutzung ist als lockere Bebauung auf dem ,Dach® des
Lebensmittelmarktes und in Mehrfamilienhausern/Stadtvillen auf dem hinteren Teil der
Grundstlcke Adolfstral’e 18 bis 28 geplant. AuRerdem ist geférderte Wohnraum in einem
einzelnen Baukoérper auf dem nérdlichen Grundstlicksteil geplant. Je nach Dichte der Be-
bauung auf dem Dach ist mit einer Wohnflache zwischen 6.500 m? frei finanziertem Wohn-
raum sowie knapp 1.000 m? geférdertem Wohnraum geplant (Anlage 3).

Stadtebauliches Konzept

Die Bebauung an der ,Alten Reitbahn“ teilt sich in mehrere Baukdrper auf (Anlage 4). Das
Wohn- und Geschaftshaus mit dem geplanten EDEKA-Markt, drei Mehrfamilienhau-
ser/Stadtvillen sowie dem Gebauderiegel fur geférderten Wohnraum im nérdlichen Grund-
stucksteil. Das Wohn- und Geschéaftshaus erhalt durch eine vertikale Gliederung der Fas-
sade die Wirkung von vier Baukdrpern (Anlage 5). Vier unterschiedlich hohe Gebaudeteile
sind zwar im Erdgeschoss miteinander verbunden, jedoch durch die vertikale Gestaltung
der Fassade an die Gebaudezeilen an der Stormarnstral’e angepasst und fligen sich in
den Bestand ein (Anlage 6).

Die grof¥flachige Nutzung des EDEKA-Marktes im Erdgeschoss ordnet sich durch die
Wahl unterschiedlicher Materialien den vier hoheren Gebaudeteilen unter und tritt somit in
den Hintergrund.

Die Gebaude fallen in Richtung der Einfamilienhausbebauung entlang der Stormarnstralie
und in Richtung der historischen Villenbebauung an der Adolfstral’e ab. Der hochste Teil
des Gebaudes in Richtung Polizei betragt finf Geschosse und entwickelt sich tber drei
Geschosse hin zu zwei Geschossen. Die bestehende Hohenentwicklung von vier Ge-
schossen des Gebaudes der Polizei bis hin zu einem Geschoss mit Dachgeschoss im Ein-
familienhausbereich wurde somit geschaffen.

Auf dem Dach des Wohn- und Geschaftshauses befinden sich mehrere einzelne Baukaor-
per, die locker auf der Flache verteilt sind und in Richtung Westen zur Bebauung der
Adolfstralle ebenfalls in der Hohe abfallen. Die lockere Anordnung bewirkt, dass das Ge-
baude in sich starker gegliedert und strukturiert wird, sodass die Baumale sich in die um-
gebende Einfamilienhausbebauung besser einfugt.

Verkehr und Wegeverbindung

Das Konzept sieht den Erhalt der Wegeverbindung des Reesenbdttler Grabens in Rich-
tung Innenstadt sowie eine zusatzliche Anbindung des Stormarnplatzes vor.



Die Moglichkeit einer Wegeverbindung Uber das ehemalige VW-Gelande in Richtung
Bahnhof ist ebenfalls gegeben. Eine weitere Qualitat, die vom Verkehrskonzept der Mel-
chers Group ausgeht, ist, dass das Grundstiick weitestgehend autofrei gehalten wird. Die
StichstralRe zwischen den beiden Baukorpern entlang wird als Ein- und Ausfahrt fur den
Lieferverkehr genutzt. Da von maximal 10 Fahrten pro Tag ausgegangen wird, ist dieser
platzahnliche Bereich im Ubrigen ausschlieRlich fir FuRganger und Radfahrer nutzbar.
Der Lieferverkehr fahrt vorwarts in die Einfahrt und rangiert auf einer daflir vorgesehenen
Flache, um dann ruckwarts auf die Anlieferrampe zu fahren. Die Anlieferung erfolgt einge-
haust, sodass kein zusatzlicher Larm erzeugt wird. Bei der Anlieferung ist zu beachten,
dass hier die Ruhezeiten eingehalten werden, da sich der Wendeplatz fur die Anlieferung
in direkter Nahe zum zweiten Baukorper befindet (Anlage 7).

Die drei Mehrfamilienhauser werden Uber die Tiefgarage erschlossen. Der Aufzug bzw. ein
Treppenhaus fuhrt unterirdisch direkt in die Gebaude, sodass der hintere Grundstucksteil
ebenfalls autofrei gehalten werden kann. Durch die Erschliefung der hinteren Grund-
stlcksteile der Adolfstral’e Uber die Stormarnstralde kann der historische Baumbestand
geschont werden. Die Adolfstralle wird auRerdem von zusatzlichem Verkehr freigehalten.
Die bestehenden GroRbaume auf dem Grundstick Alte Reitbahn mussten fur diese Form
der Verkehrsanbindung entfallen. Ein entsprechender Ausgleich ist mit der unteren Natur-
schutzbehdrde zu ermitteln und durchzufuhren.

Die ca. 190 Stellplatze befinden sich in einer Tiefgarage. Die Einfahrt in die Tiefgarage
erfolgt am nordlichsten Punkt des Wohn- und Geschaftshauses. Somit lasst sich feststel-
len, dass der anfallende Verkehr nahezu an einem geeigneten Punkt nahe des Zentrum-
Ringes abgewickelt wird.

Halb offentliche und private Freiraume

Rund um die beiden Baukérper und vor allem auf dem Dach des Wohn- und Geschafts-
hauses bleibt Flache fur offentlichen, halb 6ffentlichen und privaten Freiraum (Anlage 7).
Die Rad- und FuRBwegeverbindungen sind in ausreichender Breite berlcksichtigt, sodass
eine ansprechende Gestaltung und Moblierung mdglich ist. Zwischen den Grundsticken
an der Adolfstralle und der Ful3- und Radwegeverbindung Reesenblttler Graben ist eine
Grunzone geplant. Diese kann bei Bedarf noch in die Planung der Wege mit einbezogen
und gestaltet werden.

Vor und neben den geplanten Gebauden befinden sich Bereiche fur AuRengastronomie
und Mietergarten. Am sudlichsten Grundstiicksteil und zwischen den beiden Baukdrpern
entsteht eine Art Platzsituation, die flr die Nutzer und Bewohner ansprechend gestaltet
werden kann.

Durch die lockere Bebauung mit Einzelbaukérpern auf dem Dach entsteht zwischen den
Gebauden ein Dachgarten, in dem teilweise private Mietergarten, aber auch eine Spielfla-
che fir Kinder vorgesehen wird. Es entsteht dadurch eine Art eigenstandiges Wohnquar-
tier mit der Qualitat von Mehrfamilienhdusern, welches komplett autofrei ist (Anlage 7).

Weiteres Vorgehen
Im weiteren Verfahren ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemaf § 12 BauGB vom

Investor auf Basis des eingereichten Konzeptes zu erarbeiten. Die stadtebaulichen und
hochbaulichen Entwurfe miussen weiter detailliert und konkretisiert werden.



Es sind ein Verkehrsgutachen, eine Baugrunduntersuchung sowie eine Vertraglichkeits-
prufung hinsichtlich der Gro3e der Einzelhandelsflache zu beauftragen. Eventuelle Sorti-
mentsausschllisse und eine Verkleinerung der Verkaufsflache missen in Betracht gezo-
gen werden.

Da dies weitere Kosten auslost, soll mit dem Beschluss dieser Vorlage die Zustimmung
zum oben dargestellten Konzept gegeben werden, sodass alle weiteren Planungen ange-
fertigt und im Herbst 2018 der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 99 ,Alte
Reitbahn/Adolfstrale 18 bis 28“ gefasst werden kann sowie der Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan beschlossen werden kann.

Derzeit weist Flachennutzungsplan von 1974 fur die Flache eine Wohnbauflache aus. Der
Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplans legt fur diese Flache ein Kerngebiet fest.
Diese Anderung ermdglicht sowohl eine Nutzung zu Wohnzwecken als auch gewerbliche
Nutzungen. Sollte der Entwurf des Flachennutzungsplanes nicht vor Beendung des Bau-
leitplanverfahrens rechtskraftig geworden sein, ist zusétzlich noch eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans natig.

Seitens des Fachdienstes Finanzen und Liegenschaften wurden sowohl die vergaberecht-
lichen Voraussetzungen fiur einen Verkauf des Grundstucks Alte Reitbahn zur Errichtung
eines Wohn- und Geschéaftshauses als auch eine beabsichtigte Verknlpfung mit einer
Bau- und Betriebsverpflichtung fur ein Kino auf dem Grundstick Bahnhofstralle 17 aus
juristischer Sicht gepruft. Die Anhandgabe des Grundstiicks an den Inverstor ist bis zum
30.06.2018 verlangert worden. Derzeit finden Gesprache zwischen dem Fachdienst Lie-
genschaften und Finanzen und dem Investor beziglich eines Kaufvertragsentwurfes statt.
Erste Entwurfe werden derzeit gepruft. Eine Einigung bezuglich des Kaufvertrages wird bis
zum Ablauf der Anhandgabe angestrebt.

Unter Einhaltung entsprechender Vorgaben ist der Abschluss eines Kaufvertrages in vor-
genannter Form mdglich. Dies gilt auch fur die stadtebaulichen Vertrage. In ihnen muss
verbindlich und belastbar abgesichert werden, dass nach dem Verkauf des Grundstlickes
an der Alten Reitbahn und deren Bebauung, die Realisierung des Kinos in der Bahnhof-
stralRe tatsachlich erfolgt.

Michael Sarach
Blrgermeister

Anlagen:

Anlage 1:  Konzept der Melchers Group Stand 17.02.2016

Anlage 2:  Konzept der Melchers Group nach Uberarbeitung Stand 05.07.2017
Anlage 3:  Kennwerte und Flachen

Anlage 4:  Stadtebauliches Konzept

Anlage 5:  Ansichten

Anlage 6:  Stralenabwicklung Stormarnstralle

Anlage 7:  Freiraum- und Funktionsplan
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