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1. Einleitung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet der 51. Anderung des Flachennutzungsplans - ,Alte Reitbahn™ umfasst eine Flache
von rund 0,59 ha. Der Anderungsbereich umfasst das Flurstick 973 an der Stormarnstral3e, das heute
als 6ffentlicher Parkplatz genutzt wird, sowie den sidwestlich angrenzenden Gehdlzstreifen.

1.2 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Fir den Bereich des Plangebiets soll die bestehende 6ffentliche Parkplatznutzung aufgegeben wer-
den. Ziel ist es, auf dem in zentraler Lage, in unmittelbarer Nahe zur Ahrensburger Innenstadt gele-
genen Grundstick eine gemischt genutzte Bebauung mit grof3flichigem Einzelhandel und Woh-
nungsbau zu ermdglichen. Hierfir wird im Parallelverfahren der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 99 aufgestellt.

Da sich der Bebauungsplan nicht aus der derzeitigen Darstellung des Flachennutzungsplans entwi-
ckeln lasst, wird der Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gedndert.

1.3 Planungsrechtliches Verfahren

Die 51. Anderung des Flachennutzungsplans wird im Normalverfahren mit einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.3635) und einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB aufgestellt.

2.  Ausgangssituation

2.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Bebauungs- und Nutzungsstruktur (Bestand)

Das an der Stormarnstral3e gelegene Plangebiet wird derzeit als bewirtschaftete 6ffentliche Park-
platzflache genutzt. Der Parkplatz ist mit einem Schotterbelag / einer wassergebundenen Decke her-
gestellt.

Stadtebauliche Strukturen und Nutzungen in der Umgebung

Die Innenstadt Ahrensburgs sowie ihre Randbereiche sind durch grofdere Baustrukturen geprdgt. In
vielen Teilen des Ubrigen Stadtgebiets gibt es kleinere Einzelhausstrukturen.

Das Plangebiet wird von Siden und Nordwesten von Einzelhausstrukturen umgeben. Im Sidosten
grenzen in Zeilen angeordnete Geschosswohnungsbauten an.

Auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden Seite der Stormarnstraf3e liegt die Sportanlage ,Stor-
marnplatz".

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich das Polizeirevier Ahrensburg.

Die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich ist in wenigen Minuten vom Plangebiet aus fulRlaufig
zu erreichen.
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Verkehrliche Erschlie3ung

Die zukUnftigen Bauflachen im Plangebiet sind Uber die Stormarnstral3e erschlossen, die im weiteren
Verlauf auf die L225 und sidlich der Innenstadt auf die L82 fihrt. Die Anbindung durch den motori-
sierten Individualverkehr ist demnach als sehr gut zu bewerten.

Nordlich des Knicks, der das Plangebiet in den nordlichen Teil an der StormarnstralRe und den sudli-
chen Teil an der AdolfstralRe trennt, verlduft eine Alternativroute zur Veloroute A4 parallel zur Stor-
marnstrale.

Nordwestlich schlief3t eine ful3laufige Wegeverbindung in Richtung Reesenbittler Graben an.

Die Satzung der Stadt Ahrensburg Uber den Bebauungsplan Nr. 98 sichert bereits eine Wegeverbin-
dung von der Hamburger StralRe bis an das sidliche Ende des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Nr. 99.
OPNV-Anbindung

Der Geltungsbereich liegt zwischen den Bushaltestellen ,Fritz-Reuter-Strafe" im Norden und ,An der
Reitbahn" im Sudosten. Der Ahrensburger Bahnhof ist in ca. 450 m Entfernung in sidostlicher Rich-
tung ful3laufig gut erreichbar und ist Uber diesen an den schienengebundenen Regionalverkehr nach
Hamburg und Libeck (RE 8o und RB 81) angeschlossen. Vom Bahnhof verkehren acht Buslinien des
Stadtverkehrs Ahrensburg sowie weitere Regionalbuslinien.

2.2 Naturund Umwelt

Der derzeitige Parkplatz weist einen Schotterbelag / eine wassergebundene Decke auf und ist frei von
Vegetation. Stdlich an den Parkplatz grenzt ein umfangreicher Baumbestand an, der zum Uberwie-
genden Teil als Knick gemaf3 Landesnaturschutzgesetz einzustufen ist.

2.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Parkplatzflache einschlielich des Knicks befindet sich im stadtischen Eigentum.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Das Plangebiet liegt in der Stadt Ahrensburg, Kreis Stormarn, innerhalb des Regionalplans fir den
Planungsraum | —Schleswig Holstein Sid (Stand 1998). Zusammen mit dem Landesentwicklungsplan
Schleswig-Holstein Fortschreibung 2021 (LEP) bildet dieser den Ubergeordneten Planungsrahmen.

Landesentwicklungsplan

Die Stadt Ahrensburg liegt gemaf dem LEP im Verdichtungsraum Hamburg auf der Siedlungsachse
Hamburg — Bad Oldeslohe und ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum eingestuft. Die Siedlungs-
achsen sind gemal des LEP Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Die zentralen Orte sind
Schwerpunkte fur Uberortliche Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen sowie fir die wohnbauli-
chen und gewerbliche Entwicklung und sind als solche zu sichern und zu starken. Die Zentralen Orte
sollen entsprechend ihrer Einstufung die Versorgung mit GUtern und Dienstleistung fur ihren Ver-
flechtungsbereich sicherstellen. Die Stadt Ahrensburg nimmt als Mittelzentrum eine Versorgungs-
funktion wahr. Mittelzentren sollen gemaf dem LEP die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
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des gehobenen Bedarfs sichern und sind regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren. Mittelzen-
tren sollen Uber ein vielfdltiges und attraktives Angebot an Infrastruktur- und Versorgungseinrichtun-
gen von regionaler Bedeutung verfiigen. Die Zentralen Orte haben gemaf des LEP entsprechend ih-
rer Funktion in bedarfsgerechtem Umfang Flachen fir Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur auszuwei-
sen.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets fur
Wohnen, Einzelhandel und Dienstleistungen den Zielen und Grunds&tzen des LEP. zur Siedlungsent-
wicklung und starkt die Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Ahrensburg.

Regionalplan

Der Regionalplan bewertet die Stadt Ahrensburg als Mittelzentrum aufgrund der verkehrsginstigen
und landschaftlich attraktiven Lage als einen besonders gefragter Wohn- und Gewerbestandort. Das
Stadtzentrum soll laut Regionalplan durch die Erweiterung von Flachen fir Handel, Dienstleistungen
und Wohnen weiterhin zu einer leistungsfahigen und attraktiven Stadtmitte ausgebaut werden. Die
vorliegende Bauleitplanung entspricht den Grundsatzen und Zielen des Regionalplans.

3.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ahrensburg, in der am 09.02.1974 in Kraft getre-
tenen Fassung, zuletzt geandert durch die 49. Anderung/ Berichtigung vom 19.01.2019, stellt das
Grundstick als Grinflache dar.
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3.3 Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg (2020)

Der Landschaftsplan weist die Bauflachen des Plangebiets fir eine verdichtete Bebauung und die Ver-
kehrsflachen als Flachen fir Gberoértlichen Verkehr aus.

h“ e

Abbildung 2: Landschaftsplan Ahrensburg, 2020 (Ausschnitt mit Markierung des Plangebiets)

Durch das Plangebiet verlduft eine Wegeverbindung in ost-westlicher Richtung.

Der Landschaftsplan empfiehlt fir den Geltungsbereich einen naturnahen Umgang mit Regenwasser
im Sinne der Verringerung der Versiegelungsrate im Rahmen der Siedlungsentwicklung bzw. Rick-
fihrung von Regenwasser in den natirlichen Wasserkreislauf durch Schaffung von Méglichkeiten zur
Versickerung und Verdunstung.

3.4 Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Ahrensburg (EHEK 2012)

FUr die Stadt Ahrensburg liegt ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK) vor, das am 26.11.2012
durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde. Wesentliche Ziele des Einzelhandels-
entwicklungs- und Nahversorgungskonzepts sind die Starkung der Zentren und der oberzentralen
Versorgungsfunktion der Innenstadt sowie die Sicherung einer flaichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevolkerung. Im Einzelnen besteht das EHEK 2012 aus:

e dem Zentrenkonzept mit zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten/ Solitare,

e der Sortimentsliste mit der Differenzierung zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant und
nicht zentrenrelevant und

e dem Sortiments- und Standortmix mit einer Einordnung, wo welche Sortimente in welcher
Grofdenordnung zuldssig sind.

In Bezug auf die Nahversorgung wird beschrieben, dass auch solitdre Nahversorger nach Méglichkeit
erhalten werden sollten, da sie eine wichtige Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohngebiete
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Ubernehmen. Ansassigen Nahversorgungsanbietern sollte die Moglichkeit gegeben werden, sich den
geanderten und gewachsenen Ansprichen an das Einkaufsverhalten anzupassen.

Das kommunale Einzelhandelskonzept sieht vor, dass die Ansiedlung grof3flachiger, zentrenrelevan-
ter Hauptsortimente der Innenstadt vorbehalten sein sollte. Die Neuansiedlung von Anbietern mit
einem Angebotsschwerpunkt von nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte sich ebenso auf das
Hauptzentrum Innenstadt sowie auf Nahversorgungszentren konzentrieren. Bei solitdren Standorten
ware laut EHEK 2012 bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine Ansiedlung bis 8oo m2 méglich,
in begrindeten Ausnahmefallen auch grof3flachig. Das Plangebiet befindet sich rund 5oo m aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und ist damit als Solitarstandort einzuordnen.
Eine Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs ist
demnach nur nach einer positiven Vertraglichkeitsprifung maoglich.

3.5 Einzelhandels- und Dienstleistungskonzept der Ahrensburger Innenstadt (2016)

In Erganzung des EHEK 2012 liegt des Weiteren ein Einzelhandels- und Dienstleistungskonzept als
Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchungen ,Innenstadt/ Schlossbereich® vor, das am 22. Feb-
ruar 2016 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde.

Es wird empfohlen, Anbieter mit Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten ausschlief3lich in der
Innenstadt bzw. im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs.

3.6 Gutachterliche Stellungnahme zur Einzelhandelsentwicklung im Projekt , Alte Reitbahn"
in Ahrensburg (2016)

Ein Fachgutachter hatim Jahr 2016 im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens eine Stellungnahme zur
Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsentwicklung am Standort ,Alte Reitbahn" erstellt.

Hierin wird festgestellt, dass insbesondere das weitldufige Wohngebiet westlich der Stormarnstrale
beziglich der fullaufig erreichbaren Nahversorgungsstrukturen unterversorgt ist. Der Vorhaben-
standort kdnnte diese Versorgungsaufgabe Gbernehmen. Obwohl eine Ansiedlung von nahversor-
gungsrelevanten Sortimente an dem Standort grundsatzlich nicht mit dem Einzelhandelskonzept
kollidiere, wurde aufgrund der geplanten Grof3flachigkeit des Vorhabens die Erarbeitung eines ge-
sonderten Vertraglichkeitsgutachtens empfohlen.

3.7 Vertraglichkeitsgutachten zu einem Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben fir einen
Edeka-Verbrauchermarkt am Standort Alte Reitbahn (2019)

In einem Fachgutachten wurde im Jahr 2019 die Vertraglichkeit der Ansiedelung des geplanten Ver-
brauchermarktes am Standort Alte Reitbahn detailliert untersucht. Dabei wurde vorausgesetzt, dass
der Neubau an der Alten Reitbahn mit maximal 2.700 m* Verkaufsflache den bestehenden Verbrau-
chermarkt an der Bahnhofstraf3e mit heute rund 1.370 m* Verkaufsflache mittelfristig ersetzen wird.
FUr den Altstandort an der Bahnhofstralde befindet sich parallel der Bebauungsplan Nr. 100 im Ver-
fahren, der dort als Nachnutzung zukinftig ein Sondergebiet ,Kino" sowie Flachen fir den Woh-
nungsbau sichern wird.

Die Verkaufsflache hat sich im Zuge der fortschreitenden Planung gegeniber der Annahme im Jahr
2019 erheblich verkleinert. Mithin soll nunmehr eine Verkaufsflache vom maximal 2.000 m? festge-
setzt und zusatzlich Gber den DurchfGhrungsvertrag abgesichert werden.
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Mit einer Verkaufsflache von Gber 8oo m?> handelt es sich vorliegend um ein grof3flachiges Einzelhan-
delsvorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO. Demnach ist im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen, ob
das Vorhaben geeignet ist, zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung mehr
als unwesentlich zu beeintrachtigen. Dariber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitat mit
dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHEK 2012) hin zu prifen.

Eine planungsrechtliche Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels erfolgt bereits auf Ebene der
Raumordnung mit den zu beachtenden Zielen und den zu bericksichtigenden Grundsatzen des Lan-
desentwicklungsplans (LEP). Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimentsstrukturen sollen wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die Zentrali-
tat entsprechend der Ziffer 2.8 Abs. 3 LEP nur in den zentralen Orten vorgesehen werden (Zentrali-
titsgebot). GemalR Ziffer 2.8 Ziel 5 LEP missen Art und Umfang grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
dem Grad der zentraldrtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen. Die Gesamtstrukur
des Einzelhandels muss der Bevolkerungszahl und der sortimentsspezifischen Kaufkraftim Nah- bzw.
Verflechtungsbereich angemessen sein (Kongruenzgebot). In allen Gemeinden soll auf ausreichende,
wohnortnahe Einzelhandelseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, insbesondere an Le-
bensmitteln (Nahversorgung), hingewirkt werden.

Ahrensburg ist gemaf dem Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2021 als Mittelzentrum aus-
gewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort fir grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben in jedem Fall den Versor-
gungsaufgaben eines Mittelzentrums. Das prospektive Einzugsgebiet erstreckt sich im Wesentlichen
auf Ahrensburg und kleine Teile von Ammersbek und geht demnach nicht Gber den raumordnerisch
zugewiesenen Verflechtungsbereich hinaus. Der landesplanerische Schwellenwert wird deutlich un-
terschritten. Das Vorhaben wird daher dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebiet gerecht.

Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben dirfen gemal3 Ziffer 2.8 Ziel 4 LEP auch keine wesentlichen Be-
eintrachtigungen bestehender oder geplanter Versorgungszentren in der Standortgemeinde oder be-
nachbarten zentralen Orten induzieren (Beeintrdchtigungsverbot). In dem Vertraglichkeitsgutachten
vom Juli 2019 wurde eine entsprechende Wirkungsprognose durchgefihrt, die untersucht, ob durch
das geplante Vorhaben relevante Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten sind, die zu einer Funkti-
onsschwachung der zentralen Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung fihren kénnen. In der
Wirkungsprognose wurde zugrunde gelegt, dass es sich bei dem Vorhaben um eine Verlagerung eines
bestehenden Verbrauchermarkts mit aktuell rund 1.370 m? Verkaufsflache handelt. Am neuen Stand-
ort soll die Verkaufsflache dann auf maximal 2.000 m* erweitert, was einem Flachenzuwachs von 630
m? entspricht.

Als Anhaltspunkt wird nach geltender Rechtsprechung angenommen, dass ab einer Umsatzumver-
teilung von 10% mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht aus-
zuschlieRen sind. Die Umsatzumverteilungswirkungen lassen nach der Wirkungsprognose aus 2019 —
die noch eine wesentlich gréfRere Verkaufsflache von 2.700 m? zugrunde legt - im nahversorgungsre-
levanten Bedarf Umsatzrickgange von im Mittel rund 4,2 % erwarten. Zulasten des Zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt werden maximal 5,2 % Umsatzrickgang prognostiziert. In den sonsti-
gen Standortlagen fallen die Quoten noch geringer aus. Mehr als unwesentliche Auswirkungen, im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche, konnen
angesichts der geringen Hohe der Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Ein Umschla-
gen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche oder raumordneri-
sche Wirkungen, im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der zentralen Versor-
gungsbereiche, kann sicher ausgeschlossen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorha-
ben damit gerecht.
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Zu beachten ist schlief3lich das Siedlungsstrukturelle Integrationsgebot gemaf3 Ziel 6 der Ziffer 2.8 LEP.
Demnach sind Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur im baulich zusammenhan-
genden Siedlungsgebiet zuldssig; Vorhaben mit vor allem zentrenrelevanten Sortimenten nur im
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen der Standortge-
meinde. Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des
taglichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdoglichst flachendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnismafRigen
Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden. Der Vorhabenstand-
ort befindet sich durch die bestehende und geplante Wohnbebauung, Bironutzungen und 6ffentliche
Einrichtungen (Sportplatz) in integrierter Lage. Zudem istim Zuge der Vorhabenrealisierung der Bau
von Wohneinheiten in den oberen Geschossen vorgesehen. Auch die Anbindung an den OPNV ist mit
der Bushaltestelle ,An der Reitbahn" und dem ful3laufig erreichbaren Bahnhof Ahrensburg gegeben.
Das Vorhaben entspricht damit dem siedlungsstrukturellen Integrationsgebot.

Das Vorhaben tragt durch die siedlungsintegrierte Lage dazu bei, die Funktionsfahigkeit der Nah-
versorgung abzusichern und zu qualifizieren. Die Bauleitplanung dient der Gewdhrleistung der woh-
nortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und ist somit unter Bericksichti-
gung des § 11 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB
und den regional- und landesplanerischen Bestimmungen vertraglich und zulassig.

4. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 51. Anderung des Flachennutzungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen da-
fur geschaffen werden, im Plangebiet eine gemischt genutzte Bebauung mit grol3flachigem Einzel-
handel und Wohnen zu ermdglichen. Hierzu wird im Parallelverfahren der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplans Nr. 99 — Gebiet , Alte Reitbahn/Adolfstraf3e nordlicher Teil" aufgestellt.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die Vervollstandigung der Fuf3- und Radwegeverbindung ,Reesbitt-
ler Graben™ bis zur Adolfstraf3e und in WeiterfGhrung bis zur Hamburger Stral3e durch die Sicherung
einer 6ffentlichen Grinflache, Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg.

5. Inhalt der Planung

5.1 Zukinftige Darstellungen des Flachennutzungsplans
Im Zuge der 51. Anderung des Flachennutzungsplans sind folgende Darstellungen vorgesehen:
- Darstellung einer Sonderbauflache ,GrofRflachiger Einzelhandel und Wohnen*

- Darstellung einer Grinflache / Parkanlage
- Darstellung einer Wegeverbindung
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Abbildung 3: Entwurf der 51. Anderung des Flachennutzungsplans

Die Darstellung einer Sonderbaufldche ,Grof3flachiger Einzelhandel und Wohnen" wird gewdhlt, da
es sich vorliegend um einen Baugebietstypus handelt, die sich wesentlich von den sonstigen Baufla-
chen unterscheidet. Das Sondergebiet soll der Errichtung einer gemischten Bebauung von grof3fla-
chigem Einzelhandel und Wohnungen dienen. Stadtebauliches Ziel ist die Starkung der Nahversor-
gungsfunktion in unmittelbarer Nahe zur Ahrensburger Innenstadt und die Schaffung von zentrums-
und bahnhofsnahem Wohnraum. Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden die Fest-
setzungen zu den zuldssigen Nutzungen konkretisiert. Geplant ist, einen grof3flachigen Lebensmit-
tel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von maximal 2.000 m? zuzulassen. Da der Betrieb der
Nahversorgung dienen soll, sollen zentrenrelevante Sortimente nur als Randsortimente zugelassen
werden. In den Obergeschossen, aufbauend auf das Sockelgeschoss des Einzelhandels-Marktes,
sowie in einem separaten Baukdrper, sind ca. 52 Wohnungen geplant. Da die Anlieferung im Ge-
bdude und die Unterbringung der Stellplatze in einer Tiefgarage vorgesehen sind, konnen die Nut-
zungen im Sondergebiet vertrdglich miteinander verbunden werden.

6. Auswirkungen auf die Umwelt (Umweltbericht)

Im Rahmen der 51. Anderung des Flachennutzungsplans wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
nach der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden. Dabei ist gemal § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwdgung zu bericksichtigen.
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Grundlage fur die Umweltprifung und die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind die geplanten Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 9g. Dabeiist zu beriicksichtigen, dass fir den
an der Stormarnstraf3e gelegenen Teil des Plangebiets (Flurstick 973) bereits ein rechtskréftiger Be-
bauungsplan (Nr. 11 ,,Marktkoppel / Reeshoop") existiert, der das Plangebiet als Sport- und Spielplatz
festsetzt.

Die folgenden Darlegungen des Umweltberichts basieren im Wesentlichen auf den in Kap. 8.3
aufgefUhrten Fachgutachten und umweltrelevanten Informationen.

6.1 Kurzbeschreibung der umweltrelevanten Bebauungsplaninhalte

Mit der 51. Anderung des Flachennutzungsplans und der parallelen Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 9g sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau eines grol3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes (Lebensmittel-Vollsortimenter) mit ergdnzendem innenstadtnahen
Geschosswohnungsbau geschaffen werden. Der Einzelhandelsbetrieb soll von der Bahnhofstraf3e Nr.
17 an die Alte Reitbahn verlagert und im Zuge dessen markt- und nachfragegerecht vergrof3ert wer-
den.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind folgende Festsetzungen des Bebauungsplans fir die Umwelt-
prifung bzw. die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung relevant:

e Festsetzung eines Sondergebiets Wohnen/ Einzelhandel/ Dienstleistungen mit einer Gréf3e von
ca. 4.677 m* an der Stormarnstrale mit den erforderlichen Erschlie3ungsflachen und einer Tief-
garage sowie der damit einhergehenden Versiegelung (geplante GRZ 0,8 und zulassige Uber-
schreitung bis 1,0);

e Festsetzung eines vorhandenen Knicks zum Erhalt. Ausnahme: Durchbruch fir die Anbindung ei-
nes geplanten Fuf3- und Radweges zur Adolfstrale bzw. zur Hamburger Stral3e (B-Plan 98);

e Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache, die die FortfUhrung der Wegeverbindung zwischen
dem Grinzug ,Reesenbittler Graben" und der Stormarnstrale parallel zum vorhandenen Knick
ermoglicht;

e Festsetzungen fir die Durchgrinung des neuen Quartiers (z.B. Anlage von extensiver und inten-
siver Dachbegrinung, Fassadenbegrinung, Baumpflanzungen etc.);

e Sicherung einer externen Ausgleichsflache fir Knickneuanlage und Extensivgrinland.

6.2 Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der Plandnderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,59 ha, die sich wie folgt aufteilt:

e Sonderbauflache ca. 0,47 ha

e Offentliche Grinflachen ca. 0,12 ha

6.3 Planungsrelevante Ziele des Umwelt- und Naturschutzes aus Fachgesetzen und Fachpla-
nungen
a) Fachgesetzliche Grundlagen

§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die Belange des Um-
weltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen.
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§14 Abs. 1 BNatSchGi.V. mit § 8 LNatSchG: Eingriffe in Natur und Landschaftim Sinne des BNatSchG
sind Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verdanderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

§15 Abs. 1 BNatSchGi.V. mit § 9 LNatSchG: Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeid-
bare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigun-
gen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichs-
mafinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmalRnahmen).

§18 Abs. 1 BNatSchG: Wenn durch die Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs zu entscheiden.

§ 44 Abs. 1 BNatSchG: Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf besonders geschitzte Arten
sind im Hinblick auf die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 4 zu prifen und ggf. erforderliche
Mafinahmen vorzusehen.

§1a Abs. 3 BauGB: Art und Umfang von Ausgleichsmaf3nahmen sind auf der Grundlage des § g BauGB
im Bebauungsplan festzusetzen.

§135a BauGB: Im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsmal3nahmen fir die Eingriffe, die durch den
Bebauungsplan zu erwarten sind, sind vom Vorhabentrager durchzufihren. Soweit MaRnahmen zum
Ausgleich an anderer Stelle durchgefihrt werden sollen, soll die Gemeinde die Maf3nahmen an Stelle
und auf Kosten der Vorhabentrager durchfGhren. Voraussetzung fur die Ruckerstattung der Kosten
ist, dass im Bebauungsplan die Ausgleichsmalinahmen den Eingriffsgrundsticken nach § 9 Abs. 1a
BauGB zugeordnet sind oder ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird.

Baumschutzsatzung: Gemal3 der seit dem 12.12.2017 geltenden Baumschutzsatzung der Stadt
Ahrensburg sind alle Laubbdume mit einem Stammumfang von mehr als go cm sowie Nadelbdume
mit einem Stammumfang von mehr als 120 cm (gemessen in einer Héhe von 130 cm Uber dem Erd-
boden) geschitzt. Ausgenommen von dem Schutz sind u.a. Obstbaume (mit Ausnahme von Schalen-
obstbdumen wie z. B. Nussbaume und Kastanien), Birken, Pappeln, Larchen, Tannen und Fichten,
Baume in Kleingarten, erwerbsmaf3ig genutzte Baumschulen, Obstbaubetrieben und Gartnereien so-
wie Badume, die einen Abstand von weniger als 5,00 m zu zugelassenen baulichen Anlagen mit Auf-
enthaltsrdumen aufweisen und Baume auf privaten mit Wohnhdusern bebauten Grundsticken mit
einer Grundsticksgrolde unter 500 m2.

§ 44 (4) Landeswassergesetz in Verbindung mit dem A-RW 1 ,Wasserrechtliche Anforderungen zum
Umgang mit Regenwasser in Neubaugebieten in Schleswig-Holstein, Teil 1: Mengenbewirtschaf-
tung": Die Gemeinden konnen in ihrer Abwassersatzung regeln, dass in ihrem Gemeindegebiet oder
in Teilen davon Anlagen zur Nutzung, Versickerung, Verdunstung oder lokalen Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser vorgeschrieben werden, soweit wasserwirtschaftliche Belange (insbesondere Ver-
sickerungsfahigkeit, Grundwasserabstand) oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

b) Fachplanerische Grundlagen

Landschaftsrahmenplan LRP fir den Planungsraum Il (Entwurf 2019):

Die Landschaftsrahmenplane |, II, Il IV und V aus den Jahren 1998 bis 2005 sind aufgrund der Neufas-
sung der Planungsraume in Schleswig-Holstein sowie aufgrund neuer Entwicklungen neu aufgestellt
bzw. aktualisiert und fortgeschrieben worden. Ahrensburg liegt im ,neuen™ Planungsraum Ill. Der
Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum lll ist zwischenzeitlich mit Beschluss des Landeskabi-
netts vom Januar 2020 in Kraft gesetzt worden und ab dem 30.01.2020 im Internet verfigbar.
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Die Auswertung der drei Hauptkarten (llla-c) zeigt, dass die Plane keine Hinweise oder Darstellungen
fur das Plangebiet enthalten.

Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg (2020):

Die fur das Plangebiet relevanten Karten enthalten folgende Darstellungen:

e Biotoptypenkartierung Blatt Nord:

- Plangebiet: Verkehrsflache an der Stormarnstral3e (grau) und Siedlungsflache an der AdolfstralRe
(Einzel- und Reihenhausbebauung)

- Nach Westen und Nordwesten angrenzend: Offentliche Grin- und Parkanlage ,Reesenbuttler
Graben"

- Nordostlich der Stormarnstrafde: Sport- und Reitplatz mit einer Baumreihe auf der nordlichen
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Abbildung 4: Ausschnitt Landschaftsplan Ahrensburg, Biotoptypenkartierung

e Landschaftsplan:

- Plangebiet: Geplante Flachen fir bauliche Nutzung ,Innenstadt"

- Nach Westen und Nordwesten angrenzend: Erhalt der &ffentlichen Grin- und Parkanlage
~Reesenbittler Graben"

- Nordostlich der Stormarnstraf3e: Sport- und Reitplatz

- Rote Linie: Erhalt einer vorhandenen Wegeverbindung/Grinzug
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Abbildung 5: Ausschnitt Landschaftsplan Ahrensburg, 2020

e Themenkarte Erholung im Wohnumfeld:

Der 0.g. Grinzug ,ReesenbUttler Graben™ mit Wegeverbindung wird als Teil eines innerértlichen Net-
zes aus Grunverbindungen mit dem Ziel ,Erhalt und Entwicklung eines innerstadtischen Verbundsys-
tems abseits vom Straf3enverkehr gefihrten grinen Wegeverbindungen dargestellt®.

e Themenkarte Klima/Luft:

Im Rahmen der vorsorgenden Anpassung an den Klimawandel wird ein qualifizierter Umgang mit
dem Regenwasser empfohlen, dies z.B. durch Verringerung des Versiegelungsgrads oder die Rick-
fuhrung von Regenwasser in den natirlichen Wasserkreislauf durch Schaffung von Méglichkeiten zur
Versickerung und Verdunstung.

e Themenkarte Landschaftsbild:

Fir das Plangebiet wird der Schutz und die Pflege des markanten Altbaumbestands im innerstadti-
schen StralRenraum empfohlen. Dies betrifft z.B. die Straldenbdume auf der nordlichen Seite der Stor-
marnstrale.

e Themenkarte Wasser:

Fir das Plangebiet wird die Abpufferung von Hochwasserspitzen durch eine Reduzierung der Versie-
gelung empfohlen.

Radwegekonzept (Teilkonzept des Masterplans Verkehr von 2012):

Im Rahmen der Erarbeitung des Masterplans Verkehr wurde auch ein Radverkehrskonzept erarbeitet.
Die entsprechende Ubersichtskarte stellt fir den sidwestlichen Rand des Plangebiets den Verlauf ei-
ner sog. Alternativroute (blau gestrichelt) zur Veloroute A4 (blau) an der Stormarnstral3e dar. Die Ve-
loroute A4 verbindet den Bahnhof mit den Stadtteilen im Norden von Ahrensburg (Aza) und dariber
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hinaus mit Ammersbek sowie mit der Route ResenbUttler Redder (A4b) in Richtung der nordwestli-
chen Stadtteile.

Die Alternativroute bietet alternativ zur Fihrung des Radweges entlang der Stormarnstrafde eine
FUhrung innerhalb eines bestehenden Grinzugs an.
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Abbildung 6: Ausschnitt Radverkehrskonzept Ahrensburg
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Natura 2000 — Gebiete/ weitere Schutzgebiete

Die im Stadtgebiet von Ahrensburg liegenden FFH-Gebiete und andere Schutzgebiete (z.B. NSG,
LSG) liegen in grofRerer Entfernung zum Plangebiet, so dass ein Wirkungszusammenhang ausge-
schlossen werden kann.

Schutzgebiete

P& 4 F S

/7)) Frr-gebiet
[:| Naturschutzgebiet

l Landschaftsschutzgebiet

@ Naturdenkmal

Abbildung 7: Landschaftsplan Ahrensburg: Themenkarte Arten und Biotope

Kultur- und Sachqgiter

Innerhalb des Plangebiets sind keine Denkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Schleswig-Hol-
stein in der Fassung vom 30.01.2015 vorhanden.

6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.4.1 Flachenverbrauch

Ausqgangssituation

Das Plangebiet ist ca. 0,59 ha grof3 und umfasst derzeit einen Parkplatz mit ca. 200 Stellplatzen, eine
randliche Knickstruktur. Eine genaue Flachendarstellung der derzeitigen Nutzungen erfolgt im wei-
teren Verfahren.
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Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Von den ca. 0,59 ha im Plangebiet werden nach derzeitigem Planungsstand ca. 0,47 ha als Sonder-
bauflache Uberplant. Die Gbrigen Flachen werden als vorhandene Grinflachen dargestellt.

Eine genaue Flachenbilanz im Sinne einer Gegeniberstellung von derzeitiger zu geplanter Nutzung
wird im Rahmen der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. gg erstellt.

6.4.2 Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Wasser

Ausgangssituation

Topographie: Die derzeitigen Gelandehohen liegen zwischen ca. 44 mMNHN und ca. 45 mNHN.

Boden: 2018 erfolgte eine Baugrunderkundung und Schadstoffuntersuchung durch das Biro Kuhrau
aus Bargteheide. Die 13 erfolgten Kleinbohrungen zeigten einen vergleichsweise homogenen Bau-
grund. Es stehen Uberwiegend Auffillungen in einer Dicke von 0,50 m bis 2,20 m mit teilweise anth-
ropogenen Beimengungen (Schotter, Beton und Asphalt) sowie Oberboden, Sande und vereinzelt
Geschiebemergel an.

Zudem wurden Schadstoffuntersuchungen durchgefihrt (Mineralolkohlenwasserstoffe MKW,
Schwermetalle, Arsen, Polycyclische Aromatische Kohlenwasserstoffe PAK, Pechfreiheit u.a.). Gem.
den Deklarationsanalysen nach LAGA (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) sind die angetroffenen
Auffillungen grof3tenteils als belastet (Z1 und Z2) sowie teilweise als nicht belastet (Zo) einzustufen.
Nach den Untersuchungsergebnissen der Oberbodenbeprobung gemaf3 Bundesbodenschutzverord-
nung BBodSchV fir die Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwasser bestehen keine
Bedenken gegen die Nutzung dieser Boden aus den untersuchten Bereichen.

Grundwasser: Die wahrend und nach Beendigung der Aufschlussarbeiten eingemessenen Wasser-
stande liegen zwischen ca. 2,7 m und 3,5 m unter GOK. Das entspricht einer Hohe von ca. 41 mNHN
bis ca. 42 MNHN. Hierbei handelt es sich um nicht ausgepegelte Grundwasserstande. Mit zeitlich be-
grenzten hoheren Wasserstanden bis etwa 43 mMNHN ist grundsatzlich zu rechnen.

Vorbelastungen/ Altlasten: Mit dem Stand vom 21.01.2020 liegen gem. Auskunft der Unteren Boden-
schutzbehdrde keine Eintragungen zu Altstandorten, Altablagerungen oder schadlichen Bodenver-
unreinigungen vor. Es gibt somit diesbeziglich keine Bedenken.

Oberflachengewadsser: Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser. Ein ehemaliger Graben
wird verrohrt im Bereich des Stellplatzes gefihrt.

Voraussichtliche Entwicklung bei DurchfUhrung der Planung

Boden: Versiegelungen und Uberbauungen fihren grundséatzlich zur Zerstérung des natirlichen Bo-
dengefiges und zum Funktionsverlust der natirlichen Bodenfunktionen sowie zu einem erhéhten
Oberflachenabfluss und damit zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Betroffen sind
hier voraussichtlich Uberwiegend anthropogen UGberformte und bereits teilversiegelte Béden.

Im Rahmen der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 wird eine differen-
zierte Eingriffs-/Ausgleichsermittlung erstellt.
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Oberflachenentwasserung:

Im Zuge der Eingriffsminimierung wurde geprift, durch welche MaRnahmen der natirliche Wasser-
haushalt im Plangebiet so gering wie maglich beeintrachtigt wird. Hierbei wurden Moglichkeiten der
Versickerung, Verdunstung und Rickhaltung untersucht.

Aufgrund der relativ geringen Anteile von unversiegelten Freiflaichen bzw. der angestrebten hohen
baulichen Dichte im Planbereich (GRZ 0,8) sind die Optionen fir einen Regenwasserrickhalt aller-
dings sehr gering. Flachen fir eine Sammlung und Versickerung von Oberflachenwasser stehen nicht
zur Verfigung. Im Bereich der umfanglichen extensiv und intensiv begrinten Dachflachen kann je-
doch Oberflachenwasser rickgehalten, verdunstet und verzégert an die Kanalisation abgegeben wer-
den. So kdnnen Abflussspitzen in der Kanalisation gemindert werden bzw. Gber die Verdunstung das
ortliche Mikroklima optimiert wird.

Schmutzwasserentsorgung: Diese erfolgt Gber die vorhandene Kanalisation in der Stormarnstrale.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen werden im Rahmen
der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 folgende Malinahmen abge-
stimmt:

e Verwendungvon wasserdurchldssigen Wegebeldgen (Pflaster mit hohem Fugenanteil, wasserge-
bundene Bauweise u.a.) fir untergeordnete Verkehrsflachen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO,
z.B. Wege in Grinflachen, Zuwegungen, private Stellplatze u.a.. (Festsetzung Nr. 8.6).

e Festsetzung von extensiven (Festsetzung Nr. 8.2) und intensiven (Festsetzung Nr. 8.3 und 8.4)
Dachbegrinungen auf allen Flachdachern von Haupt- und Nebengebauden sowie Tiefgaragen
(Ausnahme: Dachterrassen, technische Aufbauten sowie Attika-Randstreifen).

Mit dieser Festsetzung kann eine Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung von Oberflachen-
wasser sowie eine verzogerte Ableitung erreicht werden, die das insgesamt zu bewirtschaftende
Oberflachenwasser rein quantitativ reduziert. Durch die Verdunstungskihlung wird eine positive
klimatische Wirkung erreicht.

6.4.3 Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft

Ausgangssituation

Klima: Das Plangebiet liegt innerstadtisch. Genauere Daten zu den (mikro)klimatischen Verhaltnissen
liegen nicht vor. Es ist anzunehmen, dass sich das Mikroklima im Bereich der privaten Grundsticks-
flachen an der Adolfstrafée mit guter Durchgriinung etwas anders darstellt als das Mikroklima im Be-
reich des Parkplatzes. Dieser wird sich bei hohen Temperaturen aufgrund der fehlenden Beschattung
schneller und starker aufheizen als das begrinte Umfeld (Freiflache nordlich der Stormarnstraf3e und
sUdwestlich angrenzende Garten).

Genauere Angaben zur Luftqualitdt im Plangebiet liegen derzeit nicht vor.

Voraussichtliche Entwicklung bei DurchfUhrung der Planung

Jede Bebauung bzw. Versiegelung von bisher offenen und/oder mit Vegetation bestandenen Flachen
bewirkt eine mikroklimatische Veranderung der bestehenden Situation. So wird die geplante Bebau-
ung die oben beschriebene bioklimatische Funktion des Plangebiets in gewissem Mal3e verandern.
Die Verdunstungskihlung im Bereich der vorhandenen Freiflachen (Knick, Freiflachen nérdlich der
Stormarnstral3e) wird sich positiv auf den Bereich der geplanten grof3flachigen Bebauung auswirken.
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Einen Beitrag zur Minimierung der Beeintrdchtigungen fir das Mikroklima kann die geplante exten-
sive Dachbegrinung bewirken, die zum einen eine gewisse Rickhaltefunktion fir das Dachflachen-
wasser hat sowie zur Verdunstungskihlung beitragt.

Das geplante Vorhaben dient der Innenentwicklung i.S. des Baugesetzbuchs durch Nachverdichtung
einer zentral gelegenen Entwicklungsflache. Durch die integrierte Lage kénnen Verkehre auf ein ge-
ringes Mal} beschrankt werden (CO,-Einsparung). Durch eine kompakte Bauweise und hohe Verdich-
tung wird dem Grundsatz eines flachensparenden und energieeffizienten Bauens Rechnung getra-
gen.

Im Rahmen der vorsorgenden Anpassung an den Klimawandel empfiehlt der Landschaftsplan den
qualifizierten Umgang mit dem Regenwasser, dies z.B. durch die Rickfihrung von Regenwasser in
den natirlichen Wasserkreislauf durch Schaffung von Méglichkeiten zur ortsnahen Versickerung und
Verdunstung. Durch die hohe bauliche Auslastung auf dem Grundstick an der Reitbahn wird dies je-
doch nicht moglich sein. Wie bereits dargelegt kann jedoch im Bereich der umfanglich extensiv und
intensiv begrinten Dachflachen Oberflachenwasser rickgehalten, verdunstet und verzégert an die
Kanalisation abgegeben werden. So kdnnen Abflussspitzen in der Kanalisation gemindert werden
bzw. Uber die Verdunstung das ortliche Mikroklima optimiert wird

Die LuftgUte wird sich durch die geplante Bebauung nicht erheblich verschlechtern.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen werden im Rahmen
der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 folgende Malinahmen abge-
stimmt:

e Erhalt der vorhandenen Vegetationsstrukturen (Knick),

e Festsetzung von extensiven und teilweise intensiven Dachbegrinungen auf allen Flachddchern
von Haupt- und Nebengebauden sowie Tiefgaragen (Ausnahme: Dachterrassen, technische Auf-
bauten sowie Attika-Randstreifen).

6.4.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Ausgangssituation

Im Herbst 2019 erfolgte eine Biotop- und Nutzungstypenkartierung, deren Ergebnisse in einem Be-
standsplan dargestellt werden.

Das Plangebiet wird derzeit zu einem grof3en Anteil als Parkplatz mit ca. 200 Stellplatzen genutzt, die
Stellplatze sind mit Schotter befestigt. Nach Sidwesten wird der Parkplatz an seiner Langsseite von
einem Knick mit Knickwall gerahmt, der relativ dicht mit grof3en Baumen (Hainbuchen 35-40 cm
Stammdurchmesser, Eichen 60-70 cm Stammdurchmesser) bestanden ist. Der Knick ist ein geschitz-
tes Biotop gem. § 21 (3) Nr. 4 LNatSchG. Der Knick hat durch seinen hohen Anteil an grofRen Baumen
und als flankierende Grinstruktur des Grinzugs ,Reesenbittler Graben" einen hohen Wert fir das
Orts- und Landschaftsbild. Die 6kologische Wertigkeit des Knicks bzw. seine Funktionsfahigkeit als
Biotop ist jedoch durch den direkt an den Knickwall angrenzenden Grol3-Parkplatzes bereits jetzt
schon deutlich eingeschrankt. Ein Knickschutzstreifen ist nicht vorhanden.

Nach Sudosten lauft der Knickwall aus und geht in eine schmale Geholzreihe entlang der sid-ostli-
chen Grundsticksgrenze Gber. Die Gehdlzreihe befindet sich bereits auferhalb des Geltungsbereichs.

In der Nordwestecke des Parkplatzes steht ein gréRerer Spitzahorn (50 cm Stammdurchmesser).
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Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Der gesetzlich geschitzte Knick am SUdrand des derzeitigen Parkplatzes kann in sehr grof3en Teilen
erhalten bleiben. Eine Ausnahme bildet ein geplanter schmaler Durchbruch am siddstlichen Ende des
Knicks, so dass eine Ful3- und Radwegeverbindung zwischen den im B-Plan Nr. 98 geplanten Ver-
kehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg" und dem im B-Plan Nr. 99 ge-
planten Fuf3- und Radweg parallel zum Knick hergestellt werden kann.

Der Knick und die begleitende Grinflache verbleiben in &ffentlicher Hand, so dass ein dauerhafter
Knickschutz bzw. eine fachgerechte Pflege langfristig gesichert ist.

Von dem Durchbruch sind ca. 9 m Knickwall (incl. Flachen zur Hohenangleichung und Restflachen am
auslaufenden Knickwallende) mit Strauchbewuchs betroffen sowie eine Hainbuche, die allerdings in
schlechtem Zustand ist. Zudem wird der Ahorn im Bereich der Stellplatzflachen Gberplant.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen werden im Rahmen
der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 folgende Malinahmen abge-
stimmt:

e Erhalt des vorhandenen Knicks bis auf einen schmalen Durchbruch fir eine Wegeverbindung
(Festsetzung als offentliche Grinflache), Durchfihrung einer 6kologischen Baubegleitung,

e Festsetzung einer privaten Grinflache in den rickwartigen Garten der Adolfstraf3e zur Sicherung
des Baumbestandes (Festsetzung als private Grinflache),

e Festsetzung von extensiven und intensiven Dachbegrinungen auf allen Flachdachern von Haupt-
und Nebengebauden sowie Tiefgaragen (Ausnahme: Dachterrassen, technische Aufbauten sowie
Attika-Randstreifen),

e Festsetzung von Baumpflanzungen im Sondergebiet,
e Festsetzung von partieller Fassadenbegriinung,

e Festsetzung einer externen Kompensationsflache sidlich der Ortslage Am Hagen im Bereich des
+Ausgleichsflachenkomplexes westlich Danenteich".

6.4.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere (Arten- und Lebensgemeinschaften)

Ausgangssituation

Im Oktober 2019 wurde eine faunistische Potenzialanalyse fir geeignete Artengruppen unter beson-
derer Bericksichtigung gefahrdeter und streng geschitzter Arten angefertigt. Dafir wurde das Plan-
gebiet einmalig auf eventuelle Bestande von Fledermausen, Végeln und anderen Arten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie hin untersucht. Es wurde insbesondere auf Strukturen geachtet, die fir Fleder-
mause und Vogel von Bedeutung sind.

Im Hinblick auf die Fledermduse wurde festgestellt, dass der Knick einen Bereich mit Potenzial fur
kleine Quartiere (Tagesverstecke) in den Kronenbereichen grofRer Baume darstellt sowie gleichzeitig
ein potenzielles Nahrungsgebiet mittlerer Bedeutung. Die naturnahen Gehdlzflachen im Bereich der
rickwartigen Garten der Grundsticke an der Adolfstral3e stellen ebenfalls ein potenzielles Nahrungs-
gebiet mittlerer Bedeutung dar.
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Im Hinblick auf die Brutvogel wurden 16 potenziell vorkommende geholzbritende Vogelarten sowie
13 potenziell vorkommende Vogelarten mit grof3en Revieren festgestellt. GréRere Horste von Greif-
vogeln befinden sich nicht im Untersuchungsgebiet, so dass deren Brutvorkommen ausgeschlossen
werden konnen.

Weitere Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sind nicht zu erwarten.

Voraussichtliche Entwicklung bei DurchfUhrung der Planung

Wirkungen auf Fledermause: Potenzielle Fledermausquartiere sind in den mdglicherweise betroffe-
nen Geholzen nicht vorhanden und werden daher nicht beeintrachtigt.

Wirkungen auf Brutvogel: Der im Artenschutzbericht noch angenommene Gehdlzverlust von ca. 0,1
ha bezog sich auf einen zu diesem Zeitpunkt noch grof3er geschnittenen Geltungsbereich im Bereich
der Grundsticke an der Adolfstraf3e. Dieser Bereich ist nicht mehr Bestandteil des Geltungsbereiches
von B-Plan Nr. 99. Von den Grundsticken an der Adolfstral3e liegt nur noch der rickwartige Teil der
Garten im Plangebiet. Zum Erhalt der naturnahen Vegetationsstrukturen in diesem Bereich und des
Baumbestandes, insbesondere der grof3en alten Eiche, sind diese Flachen als private Grinflache fest-
gesetzt. Der Verlust von Nahrungs- und Lebensraum beschrankt sich also auf den Knickbereich, der
am Sudostende des Knicks fir die Wegeanbindung Gberplant wird.

Arten mit grof3en Revieren (z.B. Buntspecht) oder Arten, die im Plangebiet nur Nahrungsgebiete ha-
ben, kénnen in die Umgebung ausweichen, denn sie verlieren nur einen sehr geringen Anteil ihrer
Streifgebiete. Die Ubrigen Arten mit kleineren Revieren (z.B. Amsel, Zilpzalp) verlieren auch nur einen
kleinen Anteil ihrer Reviere. Es handelt sich um Arten, deren Bestande in Hamburg und Umgebung in
den letzten Jahrzehnten mit der Zunahme der Geholze im Siedlungsraum zugenommen haben. Lang-
fristig bleiben die Funktionen der betroffenen Lebensstatten daher im rdumlichen Zusammenhang
erhalten bzw. entstehen neu. Alle betroffenen Arten sind ungefdhrdet. Der Verlust einzelner Brutre-
viere wirde nicht den Erhaltungszustand dieser Arten gefdhrden. Ein eventueller Verlust der Reviere
wird nicht zu einem unginstigen Erhaltungszustand und damit Gefahrdung der Arten im Raume
Hamburgs fUhren. Die kurzfristige Bestandsverminderung bis zur Neuentwicklung von Gehélzen kon-
nen diese Arten mit ihren grof3en Populationen Gberstehen, ohne dass es zu einem Bestandseinbruch
kommt. Auch bei den empfindlicheren Vogelarten der Vorwarnliste (Gartenrotschwanz und Grau-
schnapper) ist kein nennenswerter Verlust von Teilen ihres Nahrungshabitats festzustellen.

Die erfolgte Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass es bei einer Verwirklichung des Vor-
habens nicht zum Eintreten eines Verbots nach § 44 (1) BNatSchG kommt. Artenschutzrechtliche
Konflikte mit weiteren Artengruppen sind aller Voraussicht nach nicht zu erwarten.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

e Einhaltung der obligatorischen Bauzeitenregelungen bei ggf. durchzufGhrenden Geholzbeseiti-
gungen oder Baufeldfreimachungen (Schutz von Brutzeiten fir Végel und Fledermause etc.),

e Festsetzung von extensiver und intensiver Dachbegrinung als Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere,

e Festsetzung einer externen Kompensationsflache sidlich der Ortslage Am Hagen im Bereich des
+Ausgleichsflachenkomplexes westlich Danenteich".

Fassung zum abschlieBenden Beschluss / Stand: 20.01.2022 23



Begriindung 51. Anderung des Flachennutzungsplans - ,Alte Reitbahn“

6.4.6 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

Ausgangssituation

Es bestehen keine Wirkungszusammenhdnge mit den FFH-Gebieten im Siden und Norden von
Ahrensburg.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Nicht erforderlich.

6.4.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt innerstadtisch in der Ndhe von Rathaus und Bahnhof. Nach Nordosten grenzt im
Anschluss an die Stormarnstraf3e der Stormarnplatz an, eine grof3ere Parkanlage mit Sport- und
Spielflachen. Diese sowie der den Parkplatz an seiner Sidgrenze flankierende Knick mit groRen Bau-
men bilden ein - gemessen an der innerstadtischen Lage - relativ grines Umfeld fir das geplante
Bauvorhaben. Die umgebenden Bebauungsstrukturen sind relativ heterogen: nach Westen schlief3t
sich ein grinderzeitliches Villenviertel mit grof3en und sehr grin gepragten Garten an, zu dem auch
der sudliche Plangeltungsbereich mit den rickwartigen Garten der beiden Grundsticken an der
Adolfstraf’e gehort. Nach Nordwesten schlief3en ebenfalls Wohnviertel an. Im Sidosten des Plange-
bietes erstreckt sich Zeilenbebauung aus den 7oer Jahren, die nach Osten in eine gro3malstabliche
Bebauung an der Stormarnstral3e Ubergeht.

Der Parkplatz selbst ist ungegliedert und mit Schotter befestigt. Nach Nordwesten geht der vorhan-
dene Knick in einen schmalen Grinzug mit Rad- und Ful3weg Gber. Hier verlauft die in Kap. 6.2b) be-
schriebene Veloroute A4, die Uber den Parkplatz Anschluss an die Stormarnstral3e hat.

Die Topographie im Plangebiet ist relativ eben ausgepragt: der Parkplatz fallt leicht von der Stor-
marnstral3e (ca. 44.60 m UNN) in Richtung Knick (Knickwall ca. 44.05 m GNN) und von der sidostli-
chen Seite (ca. 44.80 m UNN) in Richtung Nordwesten (ca. 44.30 m GNN).

Voraussichtliche Entwicklung bei DurchfUhrung der Planung

Die Uberplanung des Parkplatzes wird eine deutliche Verdnderung des Ortsbildes bewirken. Anstelle
des ungegliederten Stellplatzes wird ein Ensemble aus zwei bis viergeschossigen Gberwiegend zu-
sammenhangenden Baukdrpern entstehen, die sich durch den Erhalt der vorhandenen randlichen
Grunstrukturen gut in die Umgebung einbinden werden. Durch die gegliederten Klinkerfassaden mit
vor- und zurickspringenden Balkonen und Loggien entsteht ein aufgelockerter, teils fassadenbe-
grinter Gebdaudekomplex, der zusammen mit der geplanten Neupflanzung von Laubbdumen entlang
der Straf3e einen neuen Straf3enraum an der Stormarnstraf3e bilden wird.

Die Pflanzung von 6ffentlichen Straf3enbdumen ist aufgrund der schmalen Ausbildung des vorhande-
nen FulR- und Radweges nicht moglich.

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflache bleibt der gliedernde und raumbildende Knick mit den grof3en
Bdaumen Uberwiegend erhalten und bildet einen dichten Sichtschutz zu den Garten an der Adolf-
strafl3e. An einen schmalen Knickschutzstreifen (am) schlief3t sich der geplante Fuf3- und Radweg an,
der Ubergeht in die ErschlieRungsflachen des Sondergebietes bzw. nach Nordwesten an den vorhan-
denen FulR- und Radweg anschlief3t.
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Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen werden im Rahmen
der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 folgende Malinahmen abge-
stimmt:

e Erhalt der vorhandenen gliedernden und raumbildenden Vegetationsstrukturen (insbesondere
des Knicks) an den Randern zur Einbindung des neuen Gebaudeensembles in die vorhandenen
Siedlungsstrukturen.

e Gestaltung eines neuen Stralsenraums an der Stormarnstraf3e mit gegliederten und aufgelocker-
ten Fassaden, partiellen Fassadenbegriinungen, extensiven und intensiven Dachbegrinungen auf
den Flachdachern sowie Baumpflanzungen im Ubergang zur StralRe.

e Fortsetzung der vorhandenen Wegetrasse im Grinzug ,Reesenbittler Graben" Uber eine neue
Wegetrasse parallel zum Knick mit Anbindung an die Stormarnstral3e.

6.4.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Menschen einschlieRlich menschlicher Gesundheit

a) Larmbelastung

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarmimmissionen der Stormarnstraf3e, Schienenverkehrslarm der
Bahnstrecke und Sportlarmimmissionen der nordéstlich angrenzenden Sportanlagen vorbelastet.

Voraussichtliche Entwicklung bei DurchfUhrung der Planung

Vom Betrieb der geplanten Einzelhandelsnutzung und ihrer Anlieferung sowie den planinduzierten
Mehrverkehren konnen Emissionen ausgehen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 99 der Stadt Ahrensburg, Projektnummer 19072, Stand 11. September
2020", LAIRM CONSULT GmbH, Bargteheide) wurden die Auswirkungen der Planung auf die Bestands-
bebauung und auf die Neubebauung untersucht.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Es werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. gg Festsetzungen zum (passi-
ven) Schallschutz vor Straf3enverkehrslarm getroffen.

b) Belastung mit Luftschadstoffen/Klimaschutz

Zu den Belastungen durch Luftschadstoffe konnen derzeit keine Aussagen getroffen werden. Weitere
Ausfihrungen s. Kap. 6.4.3.

¢) Erholung

Ausqgangssituation

Im Plangebiet gibt es derzeit keine Flachen, die fir eine 6ffentliche Erholungsnutzung vorgesehen
sind. Die Freiflachen der beiden privaten Grundsticksflachen an der Adolfstral3e werden gartnerisch
genutzt.

Im Zuge der Uberplanung der Stellplatzflache ist es jedoch relevant, dass das Plangebiet fir Ful3gén-
ger und Radfahrer eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen der Stormarnstraf3e und dem nord-
westlich angrenzenden Grinzug ,Reesenbittler Graben™ hat. Wie bereits in Kap. 6.2b) dargestellt,
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verlduftim Plangebiet die Veloroute A4, die den Bahnhof mit den Stadtteilen im Norden von Ahrens-
burg (A4a) und dariber hinaus mit Ammersbek sowie mit der Route Reesenbittler Redder (A4b) in
Richtung der nordwestlichen Stadtteile verbindet.

Voraussichtliche Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Im Zuge der Uberplanung ist sicher zu stellen, dass die 0.g. Veloroute weiterhin Gber das Grundstick
gefUhrt werden kann. Dazu wird im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache parallel zum vor-
handenen Knick eine Trasse als ,Ortlicher Hauptweg" ausgewiesen, die eine Anbindung des bestehen-
den Weges im Grinzug ,Reesenbittler Graben" an die Stormarnstral3e sicherstellt.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen werden im Rahmen
der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 folgende Malinahmen abge-
stimmt:

e Erhalt der Verbindungsfunktion fur Fuliganger und Radfahrer zwischen dem nordwestlichen an-
grenzenden Grinzug ,Reesenbittler Graben™ und der Stormarnstraf3e auf den Flachen des der-
zeitigen Stellplatzes; FGhrung der geplanten Wegeachse parallel zum Knick und Auswiesung als
offentliche Grinflache.

e Schaffung einer Anbindemdglichkeit des geplanten FuRweges zur Adolfstral3e an die o6ffentliche
Grunflache im Plangebiet durch einen Knickdurchbruch.

6.4.9 Auswirkungen auf Kultur- und andere Sachguter

Ausgangssituation:

Innerhalb des Plangebiets sind keine Denkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Schleswig-Hol-
stein in der Fassung vom 30.01.2015 vorhanden.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Nicht erforderlich.

6.5 Auswirkungen durch Bauphase, Abfille, Techniken und schwere Unfalle

Bau der geplanten Vorhaben einschlief3lich Abrissarbeiten

FUr die Bauphase konnen keine detaillierten Angaben gemacht werden. Hierzu greifen die Regelun-
gen der nachgelagerten Genehmigungsebenen, so dass eventuelle Umweltauswirkungen aufgrund
der Umsetzung der Planung wirksam vermieden werden kénnen.

Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwendung

Zur Art und Menge der Abfélle, die aufgrund der Umsetzung der Planung anfallen, kdnnen keine de-
taillierten Angaben gemacht werden. lhre umweltschonende Beseitigung und Verwertung wird durch
entsprechende fachgesetzliche Regelungen sichergestellt.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffe, die in den durch die Planung ermdglichten Vorhaben ver-
wendet werden, konnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Auf der Planebene nicht abseh-
bare Umweltauswirkungen sind auf der Zulassungsebene zu prifen.
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Auswirkungen durch schwere Unfalle und Katastrophen

Die Planung ermdglicht keine Vorhaben, von denen die Gefahr schwerer Unfélle oder Katastrophen
ausgeht. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich auch keine Gebiete oder Anlagen von denen eine
derartige Gefahr fir die zukinftigen Nutzungen im Plangebiet ausgeht.

6.6 Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen (Zusammenfassung)

Zusammenfassend werden im vorhabenbezogenen Bebaungsplan Nr. 99 folgende Vermeidungs-,
Minimierungs- und AusgleichsmafRnahmen im Plangebiet festgesetzt:

6.6.1 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Erhalt des Baumbestandes in den rickwartigen Garten der Adolfstral3e zur Sicherung des Baum-
bestandes (Festsetzung als private Grinflache).

Erhalt des vorhandenen Knicks als gliedernde, raumbildende und ortsbildpragende Vegetations-
struktur sowie als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere; Ausnahme: ein schmaler Durchbruch fir
eine geplante Wegeverbindung zur Adolfstral3e (Festsetzung als o6ffentliche Grinflache).

Einhaltung der obligatorischen Bauzeitenregelungen bei ggf. durchzufihrenden Gehdlzbeseiti-
gungen oder Baufeldfreimachungen (Schutz von Brutzeiten fir Vogel und Fledermause in der Zeit
von Oktober bis Februar etc.).

Ausweisung einer 6ffentlichen Grinflache mit Fortsetzung der vorhandenen Wegetrasse im
Grinzug ,Reesenbittler Graben" Uber eine neue Wegetrasse parallel zum Knick mit Anbindung
an die Stormarnstraf3e zur Verbesserung der Wegefihrung im gesamten Stadtteil.

Festsetzung von partieller Fassadenbegrinung zur Gliederung der Baukdrper und zur Starkung
der Verdunstungskihlung.

6.6.2 AusgleichsmafRnahmen im Plangebiet

Festsetzung von extensiven und intensiven Dachbegrinungen auf allen Flachdachern von Haupt-
und Nebengebauden sowie Tiefgaragen (Ausnahme: Dachterrassen, technische Aufbauten sowie
Attika-Randstreifen).

Festsetzung der Neupflanzung von Baumen im Bereich des Plangebiets.

6.6.3 Externe AusgleichsmaflRnahmen

Der beschriebene Knickverlust sowie die Ausgleichsbedarfe fir das Schutzgut Boden sollen durch
eine komplexe MafRnahme auf Flachen sidlich der Ortslage Am Hagen kompensiert werden. Hier be-
finden sich zwischen dem Ginsterweg am sudlichen Ortstrand und dem Niederungsbereich an der
Danenbek stadteigene landwirtschaftlich genutzte Flachen, die sukzessive als ,Ausgleichsfla-
chenkomplex westlich Danenteich" entwickelt werden. Es erfolgen Knickneuanlagen sowie eine fla-
chige Geholzentwicklung durch gelenkte Sukzession

6.7

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Standortalternativen / Planungsalternativen

Das derzeitige Planungskonzept ist Ergebnis eines langeren Planungs- und Abstimmungsprozesses.
Die urspringlich angedachte umfanglichere Bebauung wurde zugunsten des Erhalts der Knickstruk-
turen verkleinert. Der geplante Mix aus Wohnungen und Lebensmittelmarkt im Erdgeschoss ist
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standortgerecht. Die geplante hohe Dichte entspricht der innerstadtischen Lage und dem Ziel der
Innenverdichtung zugunsten des Erhalts von unbebauten Flachen am Siedlungsrand.
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Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung

Im Falle der Nichtdurchfihrung der Planung wiirde die vorhandene Nutzung als Parkplatz fortgefihrt
werden.

6.8 Zusatzliche Angaben

6.8.1 Gutachten und umweltbezogene Informationen

- siehe vollstandige Auflistung der Gutachten unter 8.3

6.8.2 Verwendete technische Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Un-
terlagen

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Bei der Ermittlung der Eingriffe und der sich daraus ergebenden Ausgleichsmalinahmen werden ver-
wendet:

e Gemeinsamer Runderlass des Innenministeriums und des Ministeriums fir Umwelt, Natur und
Forsten des Landes Schleswig-Holstein aus dem Jahre 1998,

6.8.3 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung (Monitoring)

Im Rahmen der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 99 wird geprift, ob
MafRnahmen zur Umweltiberwachung erforderlich werden.

6.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes

Mit der Aufstellung der 51. Anderung des Flachennutzungsplans und des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 99 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebs mit ergdnzendem innenstadtnahen Geschosswohnungsbau (ca. 55 Wohnein-
heiten) geschaffen werden. Fir die Umweltprifung bzw. die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung waren
folgende Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans relevant:

e Festsetzung eines Sondergebiets Wohnen/ Einzelhandel/ Dienstleistungen mit einer Gréf3e von
ca. 4.700 m* an der Stormarnstraf3e mit den erforderlichen ErschlieBungsflachen und einer Tief-
garage sowie der damit einhergehenden Versiegelung (geplante GRZ 0,8 und zulassige Uber-
schreitung bis 1,0);

e Festsetzung eines vorhandenen Knicks zum Erhalt. Ausnahme: Durchbruch fir die Anbindung ei-
nes geplanten Fuf3- und Radweges zur AdolfstralRe bzw. zur Hamburger Stral3e (B-Plan 98);

e Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache, die die FortfUhrung der Wegeverbindung zwischen
dem Grinzug ,Reesenbittler Graben" und der Stormarnstrale parallel zum vorhandenen Knick
ermdoglicht;

e Festsetzungen fir DurchgrinungsmafRnahmen des neuen Quartiers (Baumpflanzungen, Dachbe-
grinungen).

Der Erhalt des ortsbildpragenden und gliedernden Knicks mit zahlreichen GroRbdumen ist dabei die
wichtigste Vermeidungsmal3nahme im Plangebiet. Aus Sicht der Erholungsvorsorge und zur Star-
kung der Fahrradmobilitat ist die Aufrechterhaltung der genannten Wegeverbindung zwischen Stor-
marnstral’e und Grinzug von grof3er Bedeutung, die Uber die Festsetzung der 6ffentlichen Grinfla-
che mit Wanderweg parallel zum Knick gesichert wird.

Fassung zum abschlieBenden Beschluss / Stand: 20.01.2022 29



Begriindung 51. Anderung des Flachennutzungsplans - ,Alte Reitbahn“

Im Sondergebiet selbst werden umfangliche Dachbegrinungen festgesetzt, die teilweise von den Be-
wohnern genutzt werden kdnnen, aber auch fir das Mikroklima (Verdunstungskihlung) und die Rick-
haltung von Oberflachenwasser positive Effekte herstellen. Zudem wird die Neupflanzung von 3 mit-
telkronigen Baumen festgesetzt.

Die Kompensation der bilanzierten Ausgleichsbedarfe wird durch eine komplexe Maf3nahme auf Fla-
chen stdlich der Ortslage Am Hagen erreicht. Hier befinden sich zwischen dem Ginsterweg am sidli-
chen Ortstrand und dem Niederungsbereich an der Danenbek stadteigene landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen, die sukzessive als ,,Ausgleichsflachenkomplex westlich Danenteich" entwickelt wer-
den. Artenschutzfachliche Ausnahmegenehmigungen sind nicht erforderlich.

7. Finanzielle Auswirkungen

7.1 Ausgaben (Kosten und Finanzierung)

Der Stadt Ahrensburg entstehen Kosten durch die Planung und den Bau eines 6ffentlichen Geh- und
Radwegs.

7.2 Einnahmen (Bodenwertsteigerungen und Grundsticksverkaufe)

Die Stadt Ahrensburg erzielt Einnahmen aus dem Verkauf des stadtischen Grundsticks an den Vor-
habentrager.

8.  Verfahren, Rechtsgrundlagen und Fachgutachten

8.1 VerfahrensiUbersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur 51. Anderung des Flachennutzungsplans fir den Bereich ,Alte Reitbahn® —ist am
25.03..2019 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ahrensburg gefasst worden.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Eine frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung Gber die allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung gemal? § 3 Abs. 1 BauGB hat am 17.12.2019 im Rahmen einer Birgeranhérung statt-
gefunden.

Kinder- und Jugendlichenbeteiligung

Kinder und Jugendliche hatten im Rahmen der (frGhzeitigen) Offentlichkeitsbeteiligung Gelegenheit,
sich Uber die Planung zu informieren und Auf3erungen hierzu vorzubringen. Auf eine Uber die allge-
meine Information und Beteiligung hinausgehende besondere Beteiligung von Kindern und Jugend-
lichen konnte verzichtet werden, weil die spezifischen Belange und Bedirfnisse von Kindern und Ju-
gendliche durch die Planung nicht berihrt werden.

Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemald § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat in der Zeit
vom 15.01.2020 bis einschliefRlich 31.01.2020 stattgefunden.
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Offentliche Auslequng gemiR § 3 Abs. 2 BauGB und Behdrdenbeteiligung gemiR § 4 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat in der Zeit vom
03.12.2021 bis einschlief3lich 03.01.2022 stattgefunden. Parallel haben die Planunterlagen o6ffentlich
auslegen.

Durch die untere Naturschutzbehorde wurde ein Funktionsverlust des zum Erhalt festgesetzten
Knicks geltend gemacht. Im Ergebnis wurde im Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbehorde
vereinbart. dass fir diesen Funktionsverlust eine weitere Knickneuanlage auf der bereits vorgesehe-
nen planexternen Ausgleichsflache erfolgt.

8.2 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4151)

Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3787), ge-
andert am 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1807)

Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22. Januar 2009, zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2016 (GVOBI. S 369)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert am 18.
August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Gesetz zum Schutz der Natur (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG) vom 24. Februar 2010 (GVOBI.
S.301), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 13. November 2019 (GVOBI. S. 425)

8.3 Fachgutachten und Quellen

- Stadt Ahrensburg, Bebauungsplan Nr. 99 ,Alte Reitbahn / Adolfstraf3e nordlicher Teil, Ver-
kehrsgutachten (SBI Beratende Ingenieure fir BAU-VERKEHR-VERMESSUNG GmbH, Sep-
tember 2020)

- Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. g9 der Stadt
Ahrensburg (LAIRM CONSULT GmbH, 11. September 2020)

- Potenzialanalyse und artenschutzfachliche Prifung Ahrensburg B-Plan g9 Alte Reitbahn
(Dipl.-Biol. Karsten Lutz, Bestandserfassung, Recherchen und Gutachten Biodiversity & Wild-
life Consulting, 16. Oktober 2019)

- Einzelhandelsgutachten ,Die ,Alte Reitbahn" in Ahrensburg als Standort fir einen Edeka-
Verbrauchermarkt - Vertraglichkeitsgutachten zu einem Verlagerungs- und Erweiterungsvor-
haben" (Lademann und Partner, Hamburg, Juli 2019)

- Alte Reitbahn, Stormarnstraf3e in Ahrensburg, 1. Bericht: Schadstoffuntersuchung, Deklara-
tionsanalysen und Kostenschatzung, Baugrunderkundung Kuhrau, Bargteheide, 25.09.2018
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Ahrensburg, den 20. Januar 2022

Stadt Ahrensburg

Fachdienst Stadtplanung/ Bauaufsicht

in Zusammenarbeit mit den Planungsbiros
claussen-seggelke stadtplaner
Lippeltstrafde 1

20097 Hamburg

und Andresen Landschaftsarchitekten
Glockengief3erstrafde 62

23552 LUbeck
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