STADT AHRENSBURG Vorlagen-Nummer
- Beschlussvorlage - 2019/022
offentlich

Datum Aktenzeichen Federfuhrend:
19.02.2019 IV 2.17 Herr Niewelt
Betreff

Bebauungsplans Nr. 90 ,,Reeshoop”, 1. Anderung - fiir das Gebiet 6stlich der
Stormarnstrae, suidostlich der Hermann-Lons-StraBe in der Tiefe bis zur Mitte des
Griinstreifens und in einer Lange von ca. 250 m fir die Hausnummern 17 bis 49
(Flur 10, Flurstiicke 73 bis 76, 284 und tlw. 79)

- Grundsatzbeschluss zum Erhalt und zur Aufstockung der Gebaude

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Bau- und Planungsausschuss 06.03.2019

Finanzielle Auswirkungen: X JA NEIN
Mittel stehen zur Verfugung: JA NEIN
Produktsachkonto:
Gesamtaufwand/-auszahlungen:
Folgekosten:

Bemerkung: Samtliche Gutachterkosten sollen vom Vorhabentrager Gbernommen wer-
den. Die Planung wird durch die Verwaltung der Stadt Ahrensburg gewahrleistet.

LAufgrund des § 22 Gemeindeordnung Schleswig-Holstein waren folgende Stadtverord-
nete/ Burgerliche Mitglieder von der Beratung und Abstimmung gemaf} Protokollauszug
ausgeschlossen:”

Berichte gem. § 45 c Ziff. 2 der Gemeindeordnung zur Ausfuhrung der Beschliisse der
Ausschiisse:

Statusbericht

X Abschlussbericht

Beschlussvorschlag:

1. Der Erhalt und die Aufstockung der acht bestehenden Gebaude sldlich der Her-
mann-Ldns-Stralde und Ostlich der Stormarnstralde mit den Hausnummern 17 bis 49
(Flur 10, Flurstiicke 73 bis 76, 284) sollen grundsatzlich ermoglicht werden.

2. Das Verfahren zur Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 90 soll einge-
leitet werden.

Sachverhalt:

Hintergrund und Einordnung der Planungen:

Das Gebiet Reeshoop, das eine wichtige zentrumsnahe Wohn- und Ausbildungsfunktion
besitzt, befindet sich nordwestlich an die Ahrensburger Innenstadt anschlieend. Von dort
aus sind es ca. 800 m bis zum Rathaus und ca. 1,3 km bis zum Bahnhof.

Das Gebiet ist gepragt durch Geschosswohnungsbau und intensiv begrinte Hofe. AulRer-
dem durchquert das Gebiet die Grunachse ,Grauer Esel®.



Das Quartier wurde seit den fruhen 50er-Jahren entwickelt.

Zunachst entstanden die Gebaude entlang der Immanuel-Kant-Strale, die urspringlich fur
Vertriebene und Gefluchtete aus den fruheren deutschen Ostgebieten erbaut worden sind.
Eines der ersten Gebaude auf dem ehemaligen Ackerland in der Hermann-Léns-Stralle
war die Kreisberufsschule. Die weiteren pragenden 3- bis 4-geschossigen Rotklinkerhau-
ser wurden Ende der 60er-Jahre errichtet, ebenso die vier Hochhauser nordlich der Her-
mann-Lons-Stralde.

Zur Weiterentwicklung und Wahrung der Zukunftsfahigkeit des Quartiers wurde von 2007
bis 2013 der Bebauungsplan Nr. 90 (Anlage 1) auf Grundlage eines Rahmenplans (Anla-
ge 2) in Kooperation mit der Neuen Lubecker Norddeutsche Baugenossenschaft eG (in
Folge: ,Neue Lubecker) erarbeitet mit dem Ziel, die gesamten Bestandsgebaude der
Neuen Lubecker abzubrechen und durch neu geordnete Neubauten zu ersetzen. Inner-
halb dieses Planwerks wurden auch Realisierungsphasen definiert, in der eine chronologi-
sche Umsetzung forciert wird.

Wahrend vor Beschluss des Bebauungsplans noch ca. 920 Wohneinheiten fur das engere
Gebiet (zwischen Fritz-Reuter-Stralle, Stormarnstrale, Friedensallee, Immanuel-Kant-
Stralde) existierten, sind es aktuell ca. 1050. Bei einer vollumfanglichen Realisierung des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 90 wirden zukilnftig insgesamt ca. 1.100 Wohnein-
heiten im Reeshoop bestehen. Diese absolute Anzahl beinhaltet die gesamten Wohnein-
heiten im Bebauungsplangebiet, somit auch von weiteren Eigentimer*innen, abzlglich der
Gebaude unmittelbar westlich der Stralde Reeshoop und noérdlich der Fritz-Reuter Stralde.
Hierbei handelt es sich aullerdem nicht um eine vertragliche Festlegung, sondern um eine
Prognose.

Ziel und Zweck der Planuna:

Der Grofdteil des Bebauungsplans Nr. 90 soll nach wie vor umgesetzt werden. Disparat
dazu werden die vierstockigen Gebaude sudlich der Hermann-Lons-Strale als sanie-
rungsfahig eingestuft. Diese besitzen zukunftsfahige Grundrisse. Aulterdem sind die Bau-
kosten gestiegen. Daher wurde seitens der Eigentimer Neue Lubecker der Vorschlag un-
terbreitet, diese Gebaude zu erhalten, zu sanieren, auf sechs Geschosse aufzustocken
und Fahrstlihle zu installieren (Anlage 3, 4 und 5).

Durch den Erhalt dieser Gebaude wirde in den Bestandswohnungen gegentber Abriss
und Neubau die Miete voraussichtlich moderater bleiben. Zudem wirden Aufzige instal-
liert werden, mit denen die Bestandswohnungen durch eine halbe Treppe erreichbar und
die zusatzlichen neuen Wohnungen barrierefrei werden.

Mit einer zusatzlichen Aufstockung ware es auRerdem maoglich, im Vergleich zum Bestand
ca. 80 bis 90 neue Wohnungen zu errichten (Anlage 6). Mithilfe dieser punktuellen Nach-
verdichtung kénnte der Bedarf in Ahrensburg nach Wohnraum in zentraler Lage mehr als
ursprunglich geplant gedeckt werden. Zudem ist es moglich, kostenglinstigen Wohnraum
sicherzustellen und die Anzahl der zu fallenden und fir das Quartier pragenden Baume
gegenuber der urspringlichen Planung zu reduzieren.

Darlber hinaus hat die Neue Lubecker die Bereitschaft geauliert, ca. 150 Sozialwohnun-
gen im Syltring (Gartenholz) in ihrer Bindung zu verlangern.

Da das Quartier Reeshoop durch einen sehr hohen Parkdruck gepragt ist, stellt ein Be-
bauungsplanverfahren eine grolde Chance dar, den Mangel an Parkplatzen im Geltungs-
bereich zu beheben und Uber die Grenzen hinaus zu dampfen.

Da das erlauterte Vorhaben im Zuge des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 90 nicht mog-
lich ist, muss eine Anderung des Bebauungsplans erfolgen.



Folgende Zielstellungen werden explizit verfolgt:

— Erhalt und Aufstockung der bestehenden Gebaudesubstanz im Planbereich
— Zukunftsfahigkeit des Quartiers gewahrleisten

— Verbesserung des Stellplatzschlissels und Verringerung des Parkdrucks mit Be-
achtung der naheren Umgebung

— Okologische Qualitat des Bestandquartiers erhalten

— Voraussichtliche Minimierung von Mietpreissteigerungen, die bei Abriss und Neu-
bau durch die Neue Lubecker hoher prognostiziert werden

— Errichtung von barrierefreiem/-armen Wohnraum
— Erhalt von sozial geférdertem Wohnraum (indirekt im Syltring im Gartenholz)

Die Verwaltung empfiehlt daher, den Erhalt und die Aufstockung der Gebaude in dem in
Anlage 3 dargestellten Bereich durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 90 planungs-
rechtlich zu ermoglichen.

Verfahren:

Nach einem positiven Grundsatzbeschluss soll die Planung konkretisiert, der Geltungsbe-
reich fir die Anderung des Bebauungsplans definiert werden und in einen Aufstellungsbe-
schluss muanden.

Fir die Anderung wird der ,Vorhabenbezogene Bebauungsplan“ gemaR § 12 BauGB als
.,Bebauungsplan der Innenentwicklung” nach § 13 a BauGB bevorzugt. Dies bedeutet,
dass fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan das ,beschleunigte Verfahren heran-
gezogen werden kann. Die im § 13 a BauGB genannten Voraussetzungen hierzu sind er-
fullt. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der Nachverdichtung, indem ein Grundstlick in-
nerhalb des zusammenhangenden Siedlungsgebiets der Stadt einer hoherwertigen Nut-
zung zugefiihrt wird. Die ,Kappungsgrenze* (20.000 m?) der maximal zuldssigen zukiinfti-
gen GrundflachengroRe wird nicht erreicht. Der B-Plan begrindet dartuber hinaus keine
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben im Sinne des UVPG bzw. des Landesrechts.
Ebenso gibt es keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und von
Vogelschutzgebieten.

Auch eine Beeintrachtigung der Ubergeordneten stadtebaulichen Entwicklung ist nicht er-
kennbar, da sich die Ziele des Bauleitplans an den Zielen des ISEK orientieren und die
Nutzung aus dem bestehenden Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Samtliche Gutachterkosten sollen vom Vorhabentrager ibernommen werden. Die Planung
wird durch die Verwaltung der Stadt Ahrensburg gewahrleistet.

Michael Sarach
BlUrgermeister

Anlagen:

Anlage 1: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 90

Anlage 2: Funktionsplan zum Bebauungsplan

Anlage 3: Planungen der Neuen Lubecker fur das Gebiet
Anlage 4: Schnitte

Anlage 5: Entwicklung der Wohneinheiten

Anlage 6: Gebaudealter
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