STADT AHRENSBURG Vorlagen-Nummer
- STV-Beschlussvorlage - 2021/042
offentlich

Datum Aktenzeichen Federflihrend:
10.05.2021 IV.2.6 Herr Niewelt
Betreff

Stiadtebaulicher Vertrag im Zuge der 1. Anderung des B-Plans Nr. 90 fiir das
Quartier ,,Reeshoop,,

- Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zur Sicherung der
Stellplatze, Baum- und Artenschutz

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Bau- und Planungsausschuss 02.06.2021
Stadtverordnetenversammlung 14.06.2021 Herr Kubczigk

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

Bemerkung:

Berichte gem. § 45 c Ziff. 2 der Gemeindeordnung zur Ausfiihrung der Beschliisse der
Ausschusse:

Statusbericht an zustandigen Ausschuss
X Abschlussbericht

Beschlussvorschlag:

Dem als Anlage beigefugten stadtebaulichen Vertrag nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB wird
zugestimmt.

Sachverhalt:
Hintergrund der Planungen

Die Neue Lubecker ist Eigentimerin einer Vielzahl von Grundsticken im Quartier ,Reeshoop® in
der Stadt Ahrensburg. Zur Weiterentwicklung und Wahrung der Zukunftsfahigkeit dieses Quartiers
erfolgte in Kooperation mit der Neue Lubecker auf der Grundlage eines Rahmenplans in den Jah-
ren 2007 bis 2013 eine Uberplanung dieses Gebietes, die mit der Beschlussfassung des Bebau-
ungsplans (B-Plan) Nr. 90 ,Reeshoop® endete. Der B-Plan Nr. 90 bildet seither die Grundlage der
Neuordnung dieses Quartiers. Ziel war seinerzeit, die gesamten Bestandsgebaude der Neue
Lubecker abzubrechen und durch geordnete Neubauten zu ersetzen.

Fur den Teilbereich der ausschliellich der Neue Liibecker gehérenden Grundstiicke stiddstlich der
Hermann-Lons-StralRe in der Tiefe bis zur Mitte des Grunstreifens und in einer Lange von ca.
250 m fur die Hausnummern ungerade 17 bis 49 (Flur 10, Flursticke 73 bis 76, 281 und 284) in
der Gemarkung Ahrensburg erfolgt eine 1. Anderung dieses B-Planes Nr. 90.



Gegenuber der bisherigen Planung soll statt des Abbruchs der acht Bestandsgebaude Hermann-
Léns-StralRe ungerade Nrn. 17 bis 49 nunmehr die Sanierung und Aufstockung im Bestand erfol-
gen. Dadurch bleiben die Wohnungsmieten in diesen Gebauden moderat und steigen voraussicht-
lich nicht auf die bei Neubauten Gbliche Héhe. AulRerdem reduziert sich die Anzahl der zu fallen-
den und fur das Quartier pragenden Baume gegenuber der urspringlichen Planung.

Die acht Gebaude sind sanierungsfahig und verfigen Uber zukunftsfahige Grundrisse. Nach der
Aufstockung auf sechs Geschosse werden die Gebaude Uber Fahrstuhle verfigen, die Wohnun-
gen der neuen Geschosse sollen ferner Uberwiegend barrierefrei erreichbar sein.

Aullerdem sollen unter Berucksichtigung eines maoglichst geringen Bodenverbrauchs und groft-
modglichem Erhalt von Grinflachen zwischen den Wohngebauden zusatzlich zwei gréliere ebener-
dige Stellplatzanlagen entstehen. Des Weiteren existiert im Gebiet bereits eine Flache mit elf Stell-
platzen, die Uberplant werden soll. FUr die begutachteten Flachen missen nur wenige Baume ge-
fallt werden.

Aufgrund der mit dem Vorhaben verbundenen Anderungen gegenlber der bisherigen Planung ist
eine 1. Anderung des B-Plans Nr. 90 erforderlich. Es wird ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Beabsichtigt ist ferner der Abbruch von zwei vorhandenen eingeschossigen und sanierungsbedurf-
tigen Tiefgaragen nordlich der Hermann-Lons-Stralle, die sich im Eigentum der Tochtergesell-
schaft (NLi) der Neue Libecker befinden. Zur Reduzierung des hohen Parkdrucks im Quartier
.Reeshoop* ist geplant, diese neu zu errichten; es soll die bisher begriinte Decke der Tiefgarage in
der Erdgeschossebene zusatzlich als KFZ-Stellplatzflache hergerichtet werden, sodass zukiinftig
zwei Ebenen zur Verfligung stehen. Die Grundstlicke der Tiefgaragen liegen nicht im Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 90. Die Realisierung ist bereits innerhalb des bestehenden
B-Plans Nr. 90 zulassig und erforderlich fur den anteiligen Nachweis der Stellplatze im Gebiet der
1. Anderung des B-Plans Nr. 90.

Die Neue Lubecker hat mit Schreiben vom 23.04.2019 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemall § 12 Abs. 2 BauGB im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB beantragt und erklart, samtliche Kosten fur die Aufstellung und Um-
setzung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu Ubernehmen. Der Aufstellungsbe-
schluss fiir die 1. Anderung des B-Plans Nr. 90 wurde in der Stadtverordnetenversammlung am
26.08.2019 gefasst und der Planungskostenvertrag am 23.09.2019 beschlossen. Die Vorhaben-
plane sind der damaligen Vorlage Nr. 2019/050/1 zu entnehmen. Nachtraglich wurde das Verfah-
ren im Konsens der beiden Vertragsparteien auf einen Angebots-B-Plan umgestellt.

Dariiber hinaus wurde parallel zur Erarbeitung der 1. Anderung des B-Plans Nr. 90 auch ein Ko-
operationsvertrag zur Herstellung von &ffentlich geférdertem Wohnraum erarbeitet. Dieser wurde
von der Stadtverordnetenversammlung am 26.10.2020 beschlossen und anschlieend von beiden
Vertragsparteien unterzeichnet.

Inhalte des stadtebaulichen Vertrages

Da der o6ffentlich geférderte Wohnraum bereits in dem zuvor beschlossenen und unterschriebenen
Kooperationsvertrag geschlossen worden ist, wird an dieser Stelle lediglich darauf verwiesen.

Stellplétze (zu § 3)

Da sich die Tiefgaragen auRerhalb des Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans befinden,
soll uber den stadtebaulichen Vertrag die Realisierung dieser und somit der hinreichende Stell-
platznachweis gewahrleistet werden. Darlber hinaus wird frihzeitig sichergestellt, dass zur Damp-
fung der dortigen Stellplatzproblematik mindestens ein 1:1 Stellplatznachweis geflihrt werden muss.



Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen und Baumschutz (zu §§ 4 und 5)

Im Vorwege ist zu erwadhnen, dass mit dem noch rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 90 die Rodung
der grol3kronigen Baume im Gebiet zulassig ist und aufgrund der Baufenster auch vermutlich ge-
schehen wiirde. Durch die Anderung des Bebauungsplans kdnnen weitaus mehr Bume und die
durchgrunte Qualitédt des Quartiers erhalten bleiben.

Die Mallnahmen zum Ausgleich, Ersatz und Baumschutz gewahrleisten, dass im Zuge des Bauvor-
habens lediglich ein Mindestmal® der Badume gerodet wird und die verbleibenden Baume gesichert
und erhalten bleiben. Im parallel sich in Arbeit befindlichen Baumgutachten werden schiitzenswerte
Baume identifiziert und tGberwiegend im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.

Schutz der Flederméuse (zu § 6)

Die Stadt Ahrensburg hat im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zwei Gutachten beauftragt. Diese
kommen zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet Wochenstubenquartiere von Fledermausen existie-
ren bzw. ein Potenzial besteht. Innerhalb dieser Gutachten wurden Schutzmalinahmen definiert
(u. a. biologische Baubegleitung und Einschrankung der Zeitrdume fir den Baubeginn), um die
Auswirkungen kleinstmoglich zu halten.

Weiteres Vorgehen

Ziel ist es, fir eine zeitnahe Umsetzung des Projektes den Beschluss zum stadtebaulichen Vertrag
noch vor der politischen Sommerpause zu bewirken. Sofern dies gelingt, kann infolgedessen die
Planung zur Anderung des Bebauungsplans forciert werden.

Bei Beschlussfassung dieser Vorlage ist der nachste formelle Meilenstein, den Bebauungsplan dem
zustandigen Bau- und Planungsausschuss im Herbst zur Diskussion zu geben und einen Offenla-
gebeschluss zu bewirken. Im Zuge dessen wird der Vorhabenplan dargelegt. Im Anschluss daran
missen die Offentlichkeit und Trager &ffentlicher Belange nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
umfassend beteiligt werden.

Michael Sarach
Blrgermeister

Anlage:
Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
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