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1.

Far das Gebiet nordlich und nordostlich der StraRe Fannyhoh sowie sudlich und
sudostlich der verbleibenden Tennisplatze wird ein Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gemal} § 13a BauGB aufgestellt (s. Anlage 1). Es wird das Planungsziel
verfolgt, Baurecht fur eine Wohnbebauung zu schaffen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB ortsliblich bekannt zu ma-
chen. Dabei ist gemall § 13a Abs. 3 BauGB darauf hinzuweisen, dass der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll und wo sich die Offentlichkeit (iber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten
Frist zur Planung auRern kann.

Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach §4 Abs. 1 BauGB wird
nach § 13 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 BauGB abgesehen, um
das Verfahren zu verkirzen. Den berlhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6f-
fentlicher Belange wird Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben.



4. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB wird
nach § 13 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13a Abs. 2 BauGB abgesehen, um
das Verfahren zu verkirzen. Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Sachverhalt:

Der Tennis- und Hockey-Club Ahrensburg e. V. (im Folgenden: THCA) ist im Herbst 2019
mit dem Wunsch an die Stadt herangetreten, seine zwei dstlich im Ubergang zur Aue ge-
legenen Tennisplatze (Nr. 11 und 12) zu Wohnbauland zu entwickeln (s. Anlage 2). Das
Ziel des THCA ist es, diese beiden Tennisplatze zu Wohnbaulandpreisen zu verauldern,
um Investitionen in die Vereinsinfrastruktur tatigen zu kdnnen und dem Mitgliederschwund
zu begegnen.

Die aktuell in Aufstellung befindliche Sportentwicklungsplanung lasst ebenfalls erkennen,
dass Ahrensburg mit rund 572 Vereinsmitgliedern (2020) und einem Bestand von
29 Tennisfreiplatzen (2020) sehr gut aufgestellt ist. Auf einen Platz kommen 20 Mitglieder.
Im Bundesdurchschnitt (2016) spielen 34 Vereinsmitglieder auf einem Platz. Der DTB geht
von einer guten Versorgung bei 40 bis 45 Mitgliedern/Platz aus.

Die Sportentwicklungsplanung wird voraussichtlich im 2. Quartal 2021 fertiggestellt.

Der wirksame Flachennutzungsplan und der Neuentwurf des Flachennutzungsplans stel-
len bereits in einem grofen Teil des angedachten Geltungsbereiches eine Wohnbauflache
dar (s. Anlage 2). Ebenso ist im aktuellen Landschaftsplan an dieser Stelle bereits eine
Wohnbebauung bertcksichtigt worden (s. Anlage 2).

Die Bebauungsideen des THCA bauen auf einem Bebauungsentwurf des Buros ha-
getgriesenberg Architekten auf, welches mit diesem im Jahr 2004 den vom THCA ausge-
lobten stadtebaulichen ldeenwettbewerb gewann (Entwurfsausschnitte s. Anlage 3, Pla-
nung des THCA s. Anlage 7).

Dieser Entwurf wurde hinsichtlich der Erschlieung abgewandelt (s. Anlage 4). Die Er-
schlieung soll nun grundsatzlich Uber den Parkplatz des THCA erfolgen. Die Ausdehnung
der Bebauung in Richtung Osten reduziert sich dadurch; der vom Flachennutzungsplan
vorgegebene Rahmen fur Wohnbebauung wird in diesem Entwurf im Gegensatz zu dem
Entwurf des |deenwettbewerbs eingehalten.

Der THCA mochte an diesem abgewandelten Entwurf nicht starr festhalten. Er strebt an,
mindestens drei jedoch maoglichst sechs bis maximal acht Wohneinheiten in einem ersten
Bauabschnitt schaffen zu kdnnen.

Die Entwicklung von Osten und in zwei Bauabschnitten macht eine zumindest zeitweilige
ErschlieRung von der Stralle Fannyhdh bzw. dem Wanderweg in Richtung Aue erforder-
lich (s. Anlage 5). Durch die Verwirklichung in zwei Bauabschnitten werden zudem zu-
satzliche Larmschutzmalinahmen zwischen den Bauabschnitten geschaffen werden mus-
sen, die spater entfallen kénnen (s. Anlage 5).

Die bewachsene Bdschung sudlich der Tennisplatze Fannyhdh erscheint wie eine Fortset-
zung des Aueparks, der sich in die StralRe Fannyhoh hineinzieht. In der Ricksprache mit
der Unteren Naturschutzbehoérde hat sich jedoch ergeben, dass es sich bei der bewach-
senen Bdschung (s. Fotos in Anlage 6) nicht um einen gesetzlich geschutzten Knick han-



delt, sodass eine Erschliefung durch die Béschung maoglich ist (s. Anlage 7-2; s. auch
Anlage 7-1). Ein gesetzlich geschutztes Biotop ist der Steilhang im Nordosten des Gebiets
in Richtung Aue. Die Gehdlzstrukturen an den Hangen bilden jedoch keinen Wald aus (s.
Anlage 7-3).

Prinzipiell ware eine Entwicklung der Wohnbebauung von West nach Ost in stadtebauli-
cher Hinsicht plausibler. Aufgrund der hohen Attraktivitat der westlichen drei Tennisplatze
im Gegensatz zu den beiden 0Ostlichsten, tiefer liegenden Tennisplatzen Nr. 11 und 12, ist
fur den THCA jedoch zunachst nur eine Entwicklung der beiden Tennisplatze Nr. 11 und
12 vorstellbar. Die Ausdehnung des angedachten Geltungsbereichs nach Westen erfolgte
auf Verlangen der Verwaltung, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzu-
stellen und um die Planungskosten zu senken. Der zweite Bauabschnitt im Bereich der
Tennisplatze Nr. 4 bis 6 soll vorerst nicht realisiert werden. Erst in einigen Jahren - je nach
Entwicklung - ist eine diesbezlgliche VerauRerung durch den THCA vorstellbar.

Inwieweit sich die Kosten fur die Investor*innen tragen und sich der verwaltungsinterne
Aufwand rechnet, hangt stark von der mdglichen Bebauungsdichte und der Grolie des
Baufelds ab.

Als Kostenpunkte fir die Entwicklung des Baurechts, die Herstellung der Baureife sowie
die Veraulderung der Baugrundstlcke fallen z. B. an:

— Planungskosten (Bebauungsplanung, ggf. Berichtigung des Flachennutzungsplans)

— Kosten fur Fachgutachten

—  ggf. Kosten fur eine Bodensanierung (Bekannt ist, dass die Tennisplatze auf einer
Deponie errichtet wurden und die Deponiemachtigkeit auf den sudlichen Tennis-
platzen Nr. 4 bis 6 0,3 m - 4,6 m betragt.)

— ggf. Kosten fur eine Entgasungsanlage aufgrund der Methangasvorkommen

— ggf. Kosten fur eine Kampfmittelraumung

— ggf. Kosten fur eine Pfahlgrindung der Gebaude

— Kosten flr die Erschlielung (Das jetzige Grundsttick ist auf3erlich erschlossen. Bei
Entwicklung von Ost nach West und der geplanten Grundstlcksteilung muss eine
neue ErschlieBung tber den Wanderweg geschaffen werden. Dabei muss ggf. der
Trafo versetzt werden.)

— Kosten fur Larmschutz zu den Tennisplatzen sowie ggf. zur Bahn und zum Ostring

— Maklergebuhren

(Die Kostenkalkulation des THCA liegt der Stadt vor. Sie wird den Fraktionen separat zu-
gesandt, da hier private Interessen zu schitzen sind.)

Die Tennisplatze und die bewachsene Bdschung befanden sich bis 2013 im Eigentum der
Stadt Ahrensburg. Diese hat die Flache im Zusammenhang mit einer Gesamtflache von
23.084 m? am 04.11.2013 veraulert. Der Sachverhalt, dass Teile der Gesamtflache auf
und an einer Altablagerung/Deponie liegen, wurde im damaligen Vertrag berlcksichtigt



sowie entsprechende Rechte und Pflichten der Vertragsparteien geregelt. Unter anderem
hat sich die Stadt dazu verpflichtet, samtliche - auch unbekannte - Risiken bzw. etwaige
hieraus resultierende Kosten zu tragen, die sich aus schadlichen Bodenveranderungen,
Altlasten (gemall Bundesbodenschutzgesetzt) oder sonstigen Verunreinigungen des
Grundsticks ergeben. Fur den Fall einer Weiterverauf3erung (von Teilen) des Grundstlicks
wurde aulRerdem vereinbart, dass der Verkaufserlds abzuglich etwaiger Kosten fur erfor-
derliche Sanierungsmalinahmen nach Bundesbodenschutzgesetz halftig geteilt wird.

Der Bebauungsplan fur die Wohnbebauung kann im beschleunigten Verfahren als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltprafung aufgestellt wer-
den.

Der wirksame Flachennutzungsplan und der Neuentwurf des Flachennutzungsplans stel-
len bereits in einem grof3en Teil des angedachten Geltungsbereiches eine Wohnbauflache
dar. Solange der hierin vorgegebene Rahmen eingehalten wird, ist eine Berichtigung oder
Berucksichtigung im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans nicht erforder-
lich.

Die Verwaltung empfiehlt, den Bebauungsplan Nr. 107 fir den in Anlage 1 dargestellten
Bereich aufzustellen, mit dem Ziel, Baurecht fur dringend bendtigte Wohneinheiten zu
schaffen. Samtliche Planungskosten sollen vom Vorhabentrager Gbernommen werden. Ein
Planungskostenvertrag ist zu erarbeiten.

Michael Sarach
Burgermeister

Anlagen:

Anlage 1:  Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 107

Anlage 2:  Abbildungen zur Verdeutlichung der Lage des Geltungsbereiches

Anlage 3: Ausschnitte aus dem Entwurf von hage+griesenberg Architekten des Ideen-
wettbewerbs von 2004

Anlage 4:  Abgewandelter Entwurf des Ideenwettbewerbs von 2004

Anlage 5:  Aktuelle Planung auf Grundlage eines alteren Entwurfs

Anlage 6:  Fotos der Bestandssituation

Anlage 7:  Aktuelle Planung des Vorhabentragers

Anlage 7-1: Einstufung der bewachsenen Bdschung sudlich der Tennisplatze durch das
Landschaftsplanungsbiiro JACOB | FICHTNER

Anlage 7-2: Einstufung der bewachsenen Bdschung sudlich der Tennisplatze durch die
Untere Naturschutzbehdrde

Anlage 7-3: Einstufung der mit Gehdlzen bewachsenen Hanglage durch die Untere
Forstbehodrde
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