STADT AHRENSBURG Vorlagen-Nummer
- STV-Beschlussvorlage - 2018/088/1
offentlich

Datum Aktenzeichen Federfuhrend:
28.02.2019 Iv.2.2 Frau Soltek
Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 99 "Alte Reitbahn/Adolfstral3e nordlicher
Teil" fur den Bereich zwischen Stormarnstr. 47-51 und Adolfstr. 18 - 32; Flurst. 663,
662, 661, 660, 659, 658, 657, 734 sowie tlw. 640, 664 und 675 der Flur 8 und tlw.
Flurst.1 der Flur 9

- Aufstellungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 99 gem. § 12
BauGB

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Bau- und Planungsausschuss 20.03.2019
Umweltausschuss 10.04.2019
Stadtverordnetenversammlung 22.04.2019 Herr Plasser

Finanzielle Auswirkungen: X JA NEIN

Mittel stehen zur Verfligung: JA NEIN

Produktsachkonto:

Gesamtaufwand/-auszahlungen:

Folgekosten:

Bemerkung: Die Planungskosten werden durch den Investor getragen. Ein Planungskos-
tenvertrag wird derzeit erarbeitet.

Berichte gem. § 45 c Ziff. 2 der Gemeindeordnung zur Ausfihrung der Beschliisse der
Ausschisse:

X

Statusbericht

Abschlussbericht

Beschlussvorschlag:

1.

Fur das Gebiet "Alte Reitbahn" im Bereich zwischen Stormarnstral3e 47 - 51 und
AdolfstraRe 18 und 20; Flurstiicke 734, 946, 945 und tlw. 664 und 640 der Flur 8
und tlw. Flurstick 1 der Flur 9 wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemani
§ 12 BauGB aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemald 8 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt zu ma-
chen.

Die frihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange und die Aufforderung zur AuBerung - auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (8 4 Abs. 1 BauGB) - soll schrift-
lich oder in einem Scopingtermin erfolgen.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit mit der Erérterung lber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung nach 8§ 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB soll in Form



einer Burgeranhorung durchgefihrt werden.

L2Aufgrund des § 22 Gemeindeordnung Schleswig-Holstein waren folgenden Stadtverord-
neten/ Burgerliche Mitglieder von der Beratung und Abstimmung gemaf Protokollauszug
ausgeschlossen:*”

Sachverhalt:

Die Vorlage nimmt Bezug auf die Vorlage 2018/088, die am 05. September 2018 im Bau-
und Planungsausschuss beraten, aber nicht beschlossen wurde. Die Planung fir die Fla-
che der ,Alten Reitbahn“ sollte Uberarbeitet und mit den Fraktionen vorabgestimmt wer-
den (vgl. Protokoll BPA 07/2018, TOP 9 (O) und TOP 16.3 (NO)). Diese uberarbeitete
Planung ist Inhalt dieser Vorlage.

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

Das Grundstiuck ,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 Grof3e ist. Aus diesem Grund muss das Grundstiick mit ho-
her Sensibilitdt und in Anlehnung an die fehlenden Bedarfe der Stadt Ahrensburg sowie an
die umliegende Bebauung entwickelt werden.

Planungshistorie:

Seit dem Beschluss vom 15.07.2015, die Planungen fiur die ,Alte Reitbahn* und fur den
Bau eines Kinos an der BahnhofstraRe weiter zu verfolgen, fanden Gesprache mit zwei
potenziellen Investoren und Entwicklern statt. Ein weiterer Investor hatte im Gespréch
ebenfalls sein Interesse am Grundstick geauf3ert. Im Oktober 2015 wurde das Buro WRS
Architekten und Stadtplaner von der Verwaltung beauftragt, eine stadtebauliche Studie zur
Ermittlung der stadtebaulichen Anforderungen an das Grundstiick 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 Grundstiicks Bahnhofstral3e 17
derzeit bebaut mit einem EDEKA-Geschatft - ist. Aus diesem Grund konnte der Investor
beide Grundstticke beplanen.

Die Ergebnisse der stadtebaulichen Studie wurden durch das Biro 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 Verfiugung gestellt
und die Méglichkeit 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 gepruift und letztlich wurde am 17.02.2016
das Konzept der Melchers Group aus Bremen seitens der Mitglieder des Bau- und Pla-
nungsausschusses zur Realisierung empfohlen. Allerdings wurde die Verwaltung beauf-
tragt, mit dem Investor das Konzept hinsichtlich der Stellplatzanzahl und der Umfang des
geférderten Wohnraums zu tberarbeiten.



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

Im Rahmen der weitergehenden Planungen fur das Grundstiick ist man auf einen Regen-
wasserkanal gestol3en, der den Bau einer Tiefgarage zusatzlich noch minimieren wirde.
Im Zusammenhang mit den Uberlegungen, ob und in welcher Form der Regenwasser-
hauptkanal in die vor wenigen Jahren erneuerte Stormarnstral3e oder sudlich des Knicks
der Reitbahn zu verlegen ist, entstand die Idee, die hinteren Grundstlcksteile der Adolf-
stralRe 18 bis 28 einzubeziehen, indem diese bebaut, idealerweise aber von der Stormarn-
stral3e aus erschlief3t.

Auf dieser Idee aufbauend wurden erste stadtebauliche Konzepte gezeigt. Die Mehrheit
der Mitglieder des BPA begrifdte die aufgezeigte Form der Nachverdichtung, sodass die
Planungen weiter konkretisiert wurden.

Die Besonderheit des Konzeptes der Melchers Group ist die Tatsache, dass zwei Grund-
stiicke bei den Planungen berucksichtigt werden. Auf der ,Alten Reitbahn® ist ein Wohn-
und Geschaftshaus geplant und auf dem Grundstick Bahnhofstrale 17 soll ein Kino reali-
siert werden. Im Rahmen der weiteren Planungen wurden sowohl Teile der Grundstlicke
AdolfstralRe 18 und 20 sowie Teile des stadtischen Flursticks ,Reesenbuttler Graben®
Uberplant. Dies bietet den Vorteil, dass die Tiefagarage wesentlich vergréf3ert werden
kann und so ca. 190 Stellplatze beinhaltet. Weiterhin entsteht dringend bendtigter innen-
stadtnaher Wohnraum.

Am 07.03.2018 stimmte der Bau- und Planungsausschuss dem stadtebaulichen Konzept
als Grundlage fur die Erarbeitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu.

Dieses beschlossene Konzept war dann die Grundlage fuir die 0.g. Vorlage 2018/088, die
im Bau- und Planungsausschuss am 05.09.2018 diskutiert wurde. Ein Aufstellungsbe-
schluss fur das Bebauungsplanverfahren konnte nicht gefasst werden. Grund daftr war in
erster Linie die fur die Umsetzung des Bebauungskonzeptes notwendige Fallung der
Grolbdume an der Westseite der Alten Reitbahn. Das Bebauungskonzept sollte derart
geandert bzw. verkleinert werden, dass der Knick bzw. die GroRBbaume erhalten werden
kénnen.

Das geplante Projekt der Bebauung der Alten Reitbahn wurde vom Vorhabentrager Uber-
arbeitet, mit den Fraktionen besprochen und soll nun die Grundlage fur den Vorhabenbe-
zogen Bebauungsplan darstellen.

Bebauungskonzept:

Das Bebauungskonzept ,Alte Reitbahn“ umfasst nun nicht mehr die rickwartigen Garten-
flachen der Adolfstral3e. Das Wohn- und Geschéaftshaus rickt soweit nach Osten, dass die
Grol3bdume bzw. der Knick sowie bestehende Abwasserleitung erhalten bleiben kénnen.

Die Planung sieht vor, im Erdgeschoss des Hauptbaukoérpers den Edeka-Markt anzusie-
deln (insgesamt 3.200m2 BGF fir Einzelhandel). In den darlber liegenden Etagen entste-
hen 40 freifinanzierte Wohnungen. Der stralR3enseitige, mittlere Wohnsockel wird im Ver-
gleich zur vorherigen Bebauungsvariante (September 2018) um ein Geschoss erhoéht, um
mehr Wohnraum in dieser zentralen Lage zu schaffen.

An der nérdlichen Grundstiicksgrenze bleibt der separate Gebauderiegel fur sozial gefor-
derten Wohnraum bestehen. Hier kbnnen 12 bis 15 Wohnungen entstehen. Als Option
kann eine Aufstockung des Gebaudes auf Ill Geschosse + Staffelgeschoss vorgesehen



werden.

Die Belieferung des Lebensmittelmarktes erfolgt wie gehabt zwischen den zwei Baukdor-
pern mit einer Wendemaglichkeit im hinteren Bereich.

Die Stellplatze fir den Lebensmittelmarkt (ca. 110 Stellpléatze) sind im 1. Untergeschoss
untergebracht, die Stellplatze fir das Wohnen (ca. 45 Stellplatze) befinden sich im 2. Un-
tergeschoss.

Die Erweiterung der 2. Tiefgaragenebene fiir 6ffentlich zugangliche Stellplatze ware mog-
lich und stadtebaulich sinnvoll.

Um in das formale Bebauungsplanverfahren einzusteigen, soll nun der Aufstellungsbe-
schluss fir einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemald 8 12 BauGB gefasst wer-
den. Der Vorhabentrager wird zeitnah einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstellen
- analog zu dem vorgestellten und beschlossenen stadtebaulichen Konzept - und einen
Durchfihrungsvertrag mit der Stadt Ahrensburg abschlie3en. Beide Teile werden neben
der Planzeichnung mit Begriindung Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sein.

Der Geltungsbereich (Anlage 1) umfasst die Flache der ,Alten Reitbahn“ sowie die
Grundsticke Adolfstral3e 18 und 20, auf denen eine Einzelhausbebauung planungsrecht-
lich ermdglich werden soll.

Die Ziele und Zwecke der Planung fiur die Alte Reitbahn definieren sich wie folgt:

— Bau eines Wohn- und Geschéaftshauses mit einem Anteil an gefordertem Wohn-
raum sowie eines grof3flachigen Einzelhandels

— Verlagerung des Einzelhandels von der Bahnhofstral3e 17 an die Alte Reitbahn

— Nahversorgung mit Lebensmitteln fir das angrenzende Wohngebiet Ahrensburg-
West

— Erhalt und Starkung der bestehenden Grin- und Ful3wegeverbindungen
— Erhalt der Wegeverbindung in Richtung Innenstadt
—  Vernetzung des Reesenbiittler Grabens mit dem Stormarnplatz

— Berucksichtigung einer moéglichen Wegeverbindung tber das ehemalige VW-
Grundstiick (Hamburger Stral3e 40)

— Ansprechende Gestaltung der Wegeverbindungen

— Erhalt und Erganzung der offentlichen Parkplatze

— Schaffung eines differenzierten Wohnkonzeptes

— Abwicklung des motorisierten Verkehrs an einem Punkt (Ein- und Ausfahrt, Anliefe-
rung)

Parallel zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Anderung des
Flachennutzungsplan notwendig (vgl. Vorlage Nr. 2018/112/1).

Michael Sarach
Blrgermeister

Anlagen:



Anlage 1:  Geltungsbereich
Anlage 2:  Bebauungskonzept Alte Reitbahn
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