STADT AHRENSBURG Vorlagen-Nummer
- Beschlussvorlage - 2021/137
offentlich

Datum Aktenzeichen Federfuhrend:
11.01.2022 IV.2.6 Herr Niewelt
Betreff

Bebauungsplans Nr. 90 ,,Reeshoop,,, 1. Anderung - fiir das Gebiet siiddstlich der
Hermann-Lons-StraRe in der Tiefe bis zur Mitte des Griinstreifens und in einer
Lange von ca. 250 m fiir die Hausnummern 17 bis 49 (Flur 10, Flurstiicke 73 bis 76,
281 und 284)

- Beschluss liber den Entwurf

- Beschluss uber die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB

- Beschluss uber die Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Bau- und Planungsausschuss 02.02.2022
Umweltausschuss 09.02.2022

Finanzielle Auswirkungen: JA X NEIN

Mittel stehen zur Verfigung: JA NEIN

Produktsachkonto:

Gesamtaufwand/-auszahlungen:

Folgekosten:

Bemerkung: Die Kosten fir die Anderung des B-Plans werden auf Grundlage des geschlosse-
nen Planungskostenvertrages vollstandig durch die Neue Lubecker Ubernommen.

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

Ausschiisse:
Statusbericht
X Abschlussbericht

Aufgrund des § 22 Gemeindeordnung Schleswig-Holstein waren keine/folgende Stadtver-
ordnete/Burgerliche Mitglieder von der Beratung und Abstimmung gemaf} Protokollauszug
ausgeschlossen; sie waren weder bei der Beratung noch bei der Abstimmung anwesend.

Beschlussvorschlag fir den Bau- und Planungsausschuss:

1.

Der Entwurf fir die erste Anderung des Bebauungsplans Nr. 90, fir das Gebiet
suddstlich der Hermann-Léns-Stralde in der Tiefe bis zur Mitte des Grlnstreifens
und in einer Lange von ca. 250 m fur die Hausnummern 17 bis 49 (Flur 10, Flurstu-
cke 73 bis 76, 281 und 284) wird wie in Anlage 1 dargestellt gebilligt.

Der Entwurf des Planes und die Begrindung (Anlage 1 und 2) sind nach §3
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die beteiligten Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange Uber die Auslegung zu benachrichtigen. Zusatzlich sind
der Inhalt der Bekanntmachung der offentlichen Auslegung und die nach § 3 Abs. 2
S. 1 BauGB auszulegenden Unterlagen in das Internet einzustellen und Uber den
Digitalen Atlas Nord des Landes Schleswig-Holstein zuganglich zu machen.



Beschlussvorschlag fur den Umweltausschuss:

Die Vorlage wird zur Kenntnis genommen und die umweltrelevanten Belange gebilligt.

Sachverhalt:

Die Neue Lubecker ist Eigentimerin einer Vielzahl von Grundstlicken im Quartier
,Reeshoop” in der Stadt Ahrensburg. Zur Weiterentwicklung des Quartiers erfolgte in Ko-
operation mit der Neue Lubecker auf der Grundlage eines Rahmenplans in den Jahren
2007 bis 2013 eine Uberplanung dieses Gebietes, die mit der Beschlussfassung des Be-
bauungsplans (B-Plan) Nr. 90 ,Reeshoop® endete. Der B-Plan Nr. 90 bildet seither die
Grundlage der Neuordnung dieses Quartiers. Ziel war seinerzeit, die gesamten Bestands-
gebaude der Neue Lubecker abzubrechen und durch geordnete Neubauten zu ersetzen,
wie der nachfolgenden Abbildung zu enthehmen ist.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem derzeit rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 90 ,Reeshoop*

Aufgrund der zukunftsfahigen Bausubstanz der Bestandsgebaude, der Grundrisse sowie
der hohen Freiraumqualitat des Gebiets wird ein Erhalt der Gebaude und die Aufstockung
dieser um zwei weitere Geschosse als sinnvoller eingeschatzt. Folglich muss die
Uberplanung des rechtskraftigen Bebauungsplans vorgenommen werden. Zuletzt wurden
hierzu am 1.12.21 (BPA) und am 8.12.21 (UA) die hochbaulichen- und
freiraumplanerischen Entwurfe o6ffentlich in den Ausschissen vorgestellt — siehe hierzu
Vorlage Nr. 2021/130.

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



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

— Okologische Qualitat des Bestandquartiers erhalten

— Reduktion des Bodenverbrauchs und grofitmdglicher Erhalt der Grinflachen

— 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) — sie-
he hierzu Kooperationsvereinbarung zum Bebauungsplan

Inhalte des Entwurfs zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 90

Grundsatzlich orientiert sich die Anderung des Bebauungsplans am bereits rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 90. Erforderliche Anderungen wurden insbesondere hinsichtlich der
geanderten Baufenster und deses Mal der Nutzung aufgrund der veranderten stadtebau-
lichen Zielstellungen vorgenommen.

Art der Nutzung
- Unverandert WA

Mal der Nutzung

- GRZ 0,4 ist unverandert

- Statt einer GFZ wurde die maximal zulassige Gebaudehdhe festgesetzt. Hierdurch
soll insbesondere verhindert werden, dass die Gebaudehdhe durch unnoétig hohe
Geschosshohen oder Aufbauten an optischer Masse gewinnen und dadurch die
Qualitat des Quartiers beeintrachtigt werden kdnnte. Dies ware mit einer GFZ, wie
sie im bestehenden Bebauungsplan festgesetzt ist, nicht moglich.

- Geschossigkeit wurde an die Plane zu den Aufstockungen von 4 auf 6 erhoht.

Sonstige Festsetzungen wurden in vielen Teilen aus dem bereits bestehenden Bebau-
ungsplan dbernommen
Folgende Abweichungen sind exemplarisch als maf3geblich zu nennen:

- Uberbaubare Grundstiicksflachen wurden an den Bestandsgebauden orientiert
festgesetzt um die Aufstockung zu ermdglichen. Um zuséatzlichen geringflgigen
Spielraum u.a. fir Dammsysteme und Fahrstiihle zu gewahren wurden die Bau-
grenzen nicht gebaudescharf festgesetzt.

- Stellplatzflachen wurden an die Zwischenraume angepasst

- Zusatzliche Festsetzungen zu Baumpflanzungen, zum Ausgleich und zur Gestal-
tung wurden integriert, um eine hochwertige Gestaltung zu gewahrleisten

Stellplatzanlage

Zuletzt wurden am 1.12.21 (BPA) und am 8.12.21 (UA) die hochbaulichen- und
freiraumplanerischen Entwurfe offentlich in den Ausschissen vorgestellt und diskutiert.
Insbesondere die Stellplatzanlagen in den Freiflachen zwischen den Gebauden flhrten zu
Diskussionen, ob Carport- und/oder Garagen zu einer Aufwertung der Planung fihren
wulrde. Der Verwaltung wurde aufgetragen im Austausch mit den planenden Akteuren die
Sachlage zu prifen und abzuwagen.

Bereits eingeplante MalRnahmen zur Gestaltung und Verbesserung der Qualitat der
Stellplatzanlagen:
- Alle 5 Stellplatze muss ein grof3kroniger Baum gepflanzt werden



- Ausfuhrung der Wege, Stellplatze und Strallen mit wasserdurchlassigen Materialien

- Stellplatzanlagen werden abgegrint u.a. durch Hecken

- Nachtragliche Errichtung von Carports auf den Stellplatzanlagen wurde im B-Plan-
Entwurf ermoglicht

Nach erneuter Prufung intern, als auch in Ricksprache mit der Neuen Libecker wurde die
Integration von zusatzlichen Carports negativ bewertet. Folgende Griunde sprachen gegen
diese politische Anregung:

- Zusatzliche Kosten, die zu einer nicht unwesentlichen Erhdhung der
Mietnebenkosten (Stellplatzanmietung) fuhren wirden -> steht dem Ziel der
moglichst niedrigen Mieten entgegen

- Akzeptanz der Anmietung der Stellplatze konnte erheblich sinken, da die Mieten fir
die Stellplatzkosten um bis zu 100% steigen konnten

- Carports wirden teilweise zur Verschattung der Baume fihren und diese in deren
Wachstum ggf. einschranken

- Wasserdurchlassige Materialien hatten unter den Carports keinen/kaum einen
Zweck fur die Versickerung

- Soziale Kontrolle wirde ausbleiben

Ergebnisse aus den Gutachten
Folgende Gutachten wurden im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung erstellt:
Baumgutachten

- Fledermausgutachten

Aus beiden Gutachten wurden bereits grundlegende Inhalte in den stadtebaulichen Ver-
trag integriert. Darlber hinaus finden aber auch weitere Inhalte direkt Einzug in den Be-
bauungsplan. Als Beispiel hierfur sind die zum Erhalt festgesetzten Baume zu nennen.

Ergebnis des Baumgutachtens und Einfluss auf die Planung (Absatz aus der Vorlage
2021/030)

Aufgrund der erstellten Baumgutachten (siehe Anlage 3) wurde die Bedeutung der Baume
erneut hervorgehoben. Die Mehrheit der Baume kann durch die neue Planung zur Aufsto-
ckung, im Vergleich zum Neubau nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan, erhalten blei-
ben.

Das Baumgutachten hat insgesamt 128 Baume untersucht. Dabei wurden 24 Baume (ca.
20 %) von Seiten des Baumgutachters vorgeschlagen hervorzuheben und als zu erhalten
festzusetzen. Von diesen 24 Baume sind jedoch finf Baume aus folgenden Grinden nicht
mit dem Vorhaben zu vereinbaren:

— Baumnummer 108, 116, 128 mussen aufgrund der notwendigen Feuerwehrzufahr-
ten weichen.

— Baumnummer 112 und 113: An der dortigen Stelle sind Stellplatze geplant, da der
Zwischenraum besser geeignet hierfir ist. Wenn die Stellplatzanlage zugunsten der
zwei Baume eingekurzt werden wiurde, mussten ca. zehn Stellplatze entfallen. Um
den Stellplatznachweis jedoch erbringen zu kénnen, sind diese notwendig.

Hierbei ist erneut zu betonen, dass wenn die 1. Anderung des B-Plans Nr. 90 keine
Rechtskraftigkeit erlangen sollte, die Mehrheit der Baume ersatzlos gefallt werden kdnnen
(ca. 66 %), darunter auch viele der genannten qualitativ hochwertigen Baume. Aufgrund



der Lage innerhalb der Baufenster oder in den Bereichen, die fur Stellplatze vorgesehen
sind, ist fUr diese kein Ersatz nach der Ahrensburger Baumschutzsatzung vorgesehen.
Diese flachendeckende Rodung zu unterbinden ist sowohl ein Anliegen der Verwaltung,
als auch der Vorhabentragerin.

Auch wenn die weiteren Baume nicht als zu erhalten festgesetzt werden, bedeutet es
nicht, dass diese Baume gefallt werden sollen. Es handelt sich allerdings um ein Hervor-
heben besonderer Bdume und einen zusatzlichen Schutz. Fir die weiteren Baume des
Geltungsbereiches gilt die Ahrensburger Baumschutzsatzung weiterhin.

Auf Grundlage der Ergebnisse und der geschilderten Tatsachen wurden unterschiedliche
Varianten diskutiert und das Verhaltnis zwischen der Notwendigkeit von Stellplatzen, Frei-
flachen und den Feuerwehrzufahrten abgewogen -— insbesondere auch in Hinblick auf den
Beschluss des UA und BPA, dass die Flacheninanspruchnahme so gering wie maglich
geschehen soll. Problematisch hierbei ist, dass die notwendigen Feuerwehrzufahrten kei-
nen Abwagungsspielraum darstellen, sondern durch die Gefahrenabwehr in ihrer Ausfih-
rung eindeutig definiert sind. Nach der aktuellen Kalkulation miussten dem Vorhaben der
Neuen Lubecker gegenwartig ca. 26 Baume weichen, 20 hiervon sind ersatzpflichtig. Dar-
Uber hinaus sind an den Stellplatzanlagen in den Gebaudezwischenraumen 16 Baume
vorgesehen. Folglich sind mit ca. 36 Neupflanzungen im Gebiet zu kalkulieren.

Verfahren )
Im Zuge der Offenlage werden die Offentlichkeit und die Trager offentlicher Belange im
Parallelverfahren Uber die Planungen informiert und zur Stellungnahme aufgerufen.

Daraufhin werden die eingegangenen Stellungnahmen geprift und gegeneinander abge-
wogen. Sofern daraus keine, die Planung beeintrachtigenden Belange hervorgebracht
werden, wird im Anschluss der Satzungsbeschluss in die Wege geleitet. Sollten beachtli-
che Belange hervorgebracht werden, werden diese in die Planung eingearbeitet und ein
neuer Entwurf erstellt, der wiederum einen Offenlagebeschluss bendtigt.

Samtliche Planungs- und Gutachterkosten werden bzw. wurden durch den geschlossenen
Planungskostenvertrag von der Vorhabentragerin Gbernommen.

Michael Sarach
BuUrgermeister

Anlagen:

Anlage 1: Entwurf der Planzeichnung
Anlage 2: Entwurf der Begriindung
Anlage 3: Baumgutachten 1 und 2
Anlage 4: Artenschutzgutachten

Anlage 5: zweites Fledermausgutachten
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