Ahrensburg, den 10. Juni 2004

Anlage 4 zur Vorlagen-Nr. 2004/ 060/ STV

Entwicklung Erlenhof
- Uberlegungen aus stadtplanerischer Sicht -

Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und Schwerpunktort auf
der Achse Hamburg — Bad Oldesloe. Sie ist aufgrund ihrer verkehrsgiinstigen und land-
schaftlich attraktiven Lage ein besonders gefragter Wohn- und Gewerbestandort.

DarlUber hinaus ist Ahrensburg durch sein unmittelbares Angrenzen an Hamburg eng
mit der jeweiligen Entwicklungssituation der Metropole und ihrem Umland verbunden.

Ahrensburg z&hlt im Vergleich mit anderen Stadten sicherlich zu den wirtschaftlich er-
folgreichen innerhalb der Metropolregion, sodass die Wucht des Alterungs- und
Schrumpfungsprozesses die Stadt weniger und spater trifft als beispielsweise die Stad-
te an der Westkuste oder im Landesteil Schleswig. Die Bevolkerungsprognose auf Ba-
sis der Schatzungen von Analyse und Konzept sagt zwar einen Ruckgang der Bevolke-
rung voraus, das Maximum der Zahl der Haushalte dirfte allerdings erst im Jahre 2010
— 2015 erreicht sein. Das bedeutet, dass gegenwartig und auch auf absehbarer Zeit
Wohnungsneubauten nach wie vor erforderlich sind, weil eine "Untertunnelungsstrate-
gie des Nachfrageberges" uber solch einen langen Zeitraum (d. h. ein akzeptierter
Marktengpass) nicht durchzuhalten ist.

Interessant ist in diesem Zusammenhang, dass Ahrensburg nach einer aktuellen Un-
tersuchung des Gutachterausschusses des Kreises Stormarn zum Grundsticksmarkt
eine der wenigen Gemeinden im Kreis Stormarn ist, bei der die Bodenpreise trotz
Ruckgang der realen Einkommenssituation der privaten Haushalte nach wie vor auf
einem hohen Niveau liegen bzw. sogar steigen. Vieles spricht dafirr, dass die Auffas-
sung von hiesigen Immobilienmaklern zutrifft, dass Ahrensburg tber nicht gentgend
Baulandflachen fur den privaten Wohnungsbau verfiigt.

Fur die vorhandenen Grundeigentimer mag diese Situation insbesondere bei Verkau-
fen Vorteile bringen, die Tendenz, nach aul3en in das Umland abzuwandern mit allen
negativen Folgeerscheinungen — weitere Zersiedlung der Achsenzwischenraume,
Trennung von Wohn- und Arbeitsplatz und damit steigender Verkehr —, ist funktional,
stadtgestalterisch und vor allem unter regional- und landesplanerischen Gesichtspunk-
ten nicht vertretbar. Sowohl die Landesplanung als auch die Regionalplanung weisen
darauf hin, dass es keine Alternativen zur Konzentration der Entwicklungspotenziale
(Wohnstandorte und Arbeitsplatze) auf die Schwerpunktorte der Achsenrdume wegen
der Mdglichkeit der Biindelung und Konzentration von Infrastrukturen (StralRe, Schiene,
Leitungsnetze etc.) und weitestgehenden Freihaltung der Achsenzwischenrdume zur
Sicherung der naturlichen und wirtschaftlichen Grundlagen gibt.

Eine Folge des demographischen Wandels ist die absehbare Veranderung des Woh-
nungsmarktes vom Anbieter- zum Nachfragemarkt. Das bedeutet, bei einem entspann-
ten Markt haben die Wohnungsmarktnachfrager eine grofRere Wabhlfreiheit, die sie fur
Optimierungsumziige nutzen kdnnen.
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Leerstande treten auf und haufen sich wahrscheinlich in einfachen oder unattraktiven
Bestanden. Solche Phasen hat es in der Vergangenheit auch in Ahrensburg immer
wieder kurzfristig gegeben, sie waren jedoch nie von langer Dauer. Fur die mittlere Zu-
kunft kbnnte eine groRe Wabhlfreiheit jedoch zum Dauerzustand werden, wenn ab
2010/2015 auch die Einwohnerzahlen und damit die Haushaltszahlen sinken werden;
wenn auch nicht direkt proportional, da vermutlich durch den Wandel der Gesellschaft
die Einwohner pro Wohnungseinheit von derzeit 2,3 auf 2,0 — wenn nicht sogar darun-
ter — abnehmen wird. Aber auch in einem Nachfragemarkt werden nicht alle Nachfra-
gewiinsche im Bestand befriedigt werden kdonnen, sondern sich auf Neubauwiinsche
richten, denn die Haushalte werden sich nicht ausschlie3lich in den Bestanden einrich-
ten.

Neben der quantitativen Dimension langfristig sinkender Bevélkerungszahlen droht das
Gespenst "selektiver Schrumpfung”. In den letzten Jahren hat Ahrensburg eine nicht
unbetrachtliche Zahl an Einwohnern an das direkte Umland (Delingsdorf, Bargteheide,
Tremsbuttel) verloren und damit Steuerkaufkraft und Humankapital. Es ist dabei in die-
sem Zusammenhang keineswegs so, dass nur die finanzschwéchsten Haushalte die
Stadt verlassen. Im Gegenteil, es scheinen gerade fir mittlere Einkommensbezieher im
Umland Wohnwitinsche realisierbar, fur die es derzeit in der Stadt kein Angebot mehr
gibt.

Eine mal3volle Flachenangebotspolitik ist trotz "Nachverdichtung” vorhandener Bauge-
biete Voraussetzung fir eine auf Dauer entspannte und im Gleichgewicht begriindete
Marktsituation.

Die langjahrigen Erfahrungen zeigen zudem, dass allein mit Flachenangeboten die se-
lektive Abwanderung ins Umland nicht zu stoppen ist. Die Stadt kann den Preiswettbe-
werb mit dem Umland nicht gewinnen — ein Blick auf die Bodenrichtwerttabelle verdeut-
licht den Unterschied — weil Preisstrukturen, bei dem Bauland in Ahrensburg billiger ist
als im Umland, 6konomisch nicht begriindbar sind. Dies bedeutet unter den Bedingun-
gen bisheriger Stadtentwicklung, dass der Kostennachteil Uber eine qualitative Verdich-
tung zu kompensieren ist, und zwar insbesondere bei Wohnformen in privat genutztem
Eigentum.

Diese Ausgangssituation pragt den Wettbewerb mit dem Umland, bei dem grol3ere
Grundstiicke, locker bebaute Siedlungen und glnstigere Chancen der Eigentumsbil-
dung gewichtige Argumente sind.

Fur Ahrensburg kommt es bei der Entwicklung zukulnftiger Strategien folgerichtig darauf
an, intelligente Alternativen zum "normalen” Geschosswohnungsbau und zur suburba-
nen Reihenhaus- und Doppelhausbebauung auszuloten, die die wertmaldig bedingten
Nachteile gegentiber dem Umland ausgleichen.

Nur dann wird es moglich sein, das Mittelzentrum nachhaltig zu starken, die weitere
Zersiedlung und Verkehrsentwicklung einzuddmmen und eine mdglichst hohe Auslas-
tung bereits vorhandener Infrastrukturen auf Dauer zu sichern.

Ahrensburg ist im Gegensatz zu den nicht iberschaubaren Agglomerationen der Stadte
im Nord-Westen Hamburgs vergleichsweise zentrisch aufgebaut. Die klaren Ortsrander
ohne Gemengelagen zeigen ein Siedlungsgefiige, welches sich wohltuend vom amor-
phen Siedlungsbrei des tUbrigen Hamburger Umlandes abhebt.
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Mit einer Bebauung des Erlenhofes wirde diese sehr disziplinierte, tber mehrere Jahr-
zehnte bewusst konzipierte Stadtstruktur nicht zersiedelt, sondern eingefligt analog
zum Einfligungstatbestand nach § 34 BauGB bei Einzelbauvorhaben. Ein Blick auf die
Karte verdeutlicht: Die Stadt wird in ihrer Auspragung nach innen und nach aufR3en zent-
rischer und kommt dem Idealtypus der alten europaischen Stadt nach klar ablesbaren
Strukturen und mit einer erkennbaren und spurbaren Mitte immer naher.

Intelligente Alternativen zum "normalen” Einfamilienhaus und Geschosswohnungsbau
fordern eine Ausdifferenzierung der Bauform. Was nicht heil3t, dass das Wohnen und
das Wohngebaude neu erfunden werden muss. Jegliche Ausdifferenzierung setzt an
wenigen Grundformen an. Ausgangstypen sind das Einfamilienhaus und das mehrge-
schossige Gebaude. Diese Grundformen treten in offener und geschlossener Bauweise
auf.

Fur den Erlenhof sollte ein Wohngebiet entwickelt werden, welches lagebedingt durch
ein ausgewogenes Verhaltnis von Einfamilienhausern und Stadthdusern und Mieth&u-
sern in mittlerer Dichte und Gberschaubaren Einheiten bestimmt wird.

Die Nettowohndichte, das Verhéltnis von Wohnungseinheiten zum Nettowohnbauland,
sollte bei durchschnittlich ca. 100 WE/Hektar oder eine durchschnittlichen Geschoss-
flache von GFZ = 0,45 liegen. Im Vergleich dazu liegt die Bruttogeschossflachenzahl
des Gartenholzes bei durchschnittlich 0,6.

Die Versorgung der Bevolkerung mit privaten Versorgungsleistungen kann im Wesentli-
chen durch die Geschéafte und Dienstleister der Innenstadt erfolgen. Allenfalls lokale
Versorger des taglichen Bedarfes sind im Gebiet mit zu integrieren. Offentliche Ge-
meinbedarfseinrichtungen sind gezielt zur erweitern bzw. neu zu schaffen.

Unter Bericksichtigung der Entwicklung des Buchenweges/Rosenweg mit ca.
130 Wohnungseinheiten WE ist das Wohngebiet "Erlenhof" abschnittsweise von Stiden
her zu entwickeln. Der in die Planung zu Ubernehmende pragende Griinzug in der Mitte
des Plangebietes kann eine funktional Uberzeugende Zasur fur zwei Bebauungsplanbe-
reiche abgeben, die je nach Erfordernis Uber einen noch zu bestimmenden Zeitraum
abschnittsweise zu realisieren sind. Die Gréf3e der Abschnitte sind auf die jeweilige Be-
darfssituationen und auf eine ausreichende Versorgung mit offentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen auszurichten.
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