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Begrindung zum Entwurf
April 2006

1 Grundlagen und Verfahrensablauf

1.1 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss der Stadtverord-
netenversammlung Stadt Ahrensburg vom 01.10.2003 fUr den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 eingeleitet. Gleichzeitig wurde
beschlossen, die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
Satz 1BauGB durchzufUhren.
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Dir frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB
mit &ffentlicher Unterrichtung und Erérterung hat nach der Bekanntmao-
chung vom 26.05.2005 am 07.06.2005 in Form einer &ffentlichen Infor-
mationsveranstaltung im Rathaus der Stadt Ahrensburg stattgefunden.

Zum nach § 4 Abs. 1 BauGB erforderlichen Scoping-Termin wurden mit
Schreiben vom 18.08.2005 die zustdndigen Behdrden eingeladen, der
Scoping-Termin fand am 15.09.2005 im Rathaus der Stadt Ahrensburg
statt. Im Scoping-Termin wurde der Umfang und der Detaillierungsgrad
der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB festgelegt.

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 sowie die Behdrdenbeteili-
gung gem. § 4 Abs. 2 BauGB wird gem. § 4a Abs. 2 gleichzeitig durch-
gefUhrt.

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83

e
GORNIG

Aufstellungsbeschluss

Plangeltungsbereich

Beteiligung der Offent-
lichkeit

Scoping-Termin

Offentliche Auslegung

Seite 3



Begrindung zum Entwurf
April 2006

1.2 Rechtliche Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes

Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
die Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein (LBO) in der
jeweils aktuell gultigen Fassung.

Parallel zur planungsrechtlichen und stéddtebaulichen Planung wird ein
grUnordnerischer Fachbeitrag erstellt, der integrativer Bestandteil dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltprifung ist integrativer Be-
standteil der Begrindung zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan.

2. Anlass und Erfordernis der Planung

Das Gebiet liegt in zentraler Lage im nérdlichen Bereichs des Zentrums
der Stadt Ahrensburg, und ist gepragt durch eine typische innerstadti-
sche Blockrandstruktur und typischen urbanen Nutzungsmischungen.
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Nach Intention der Stadt und des Vorhabentrégers sollen insbesondere
der Blockrandbereich an der Klaus-Groth-StraBe sowie der Blockinnen-
bereich einer neuen Nutzung - Einkaufszentrum mit ergénzenden La-
dengeschaften — zugefUhrt werden. Auch der Bereich sGdlich der Klaus-
Groth-StraBe, der jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs des vorha-
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benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 liegt, soll zeitlich vorgeschaltet
einer vergleichbaren Nutzung zugefUhrt werden.

Der Bereich liegt bisher im Geltungsbereich der Bebauungspldne Nr. 11,
Nr. 43 und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43. Die Zul&ssigkeit
von Vorhaben richtet sich somit nach altem Planrecht. Diese sieht in
wesentlichen Teilen des Blockbereichs eine WA — Nutzung sowie &ffent-
lich nutzbare Parkpl&ize vor. Die angestrebte GréBenordnung der Ver-
kaufsfldchen fir das Einkaufszentrum und den ergénzenden Nutzungen
wdren somit z.Z. nicht genehmigungsfdhig. Auch ein entsprechender
geschlossener Blockrand an der Klaus-Groth-StraBe ist durch das alte
Planrecht nicht abgedeckt.

Das beabsichtigte Nutzungskonzept I@sst sich daher nicht nach altem
Planrecht verwirklichen, da die Vorhaben nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung in ihrer weitgehenden Gesamtbetrachtung einem Kern-
gebiet gem. § 7 BauNVvVO entsprechen, das bestehende Planrecht je-
doch weitgehend Allgemeines Wohngebiet vorsieht.

~:-:|I\uszug aus dem Bebauun ysplan N

Al e -

ésplaﬁ Nr. 43|

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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rechtswirksame Bebauungspldne - Planfassungen

FUr eine umfassende st@dtebauliche Neuordnung des Areals sind dar-
Uber hinaus umfangreiche ErschlieBungsmaBnahmen (Errichtung einer
groBflachigen Tiefgarage mit Zu- und Abfahrt von der Klaus-Groth-
StraBe aus) notwendig, die Uber den Plangeltungsbereich hinausge-
hen.

Entsprechend wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 83 beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan gemdaB § 12 BauGB ermdéglicht die bauplanungsrechtliche Zul&s-
sigkeit der einzelnen Vorhaben sowie die notwendige ErschlieBung und
regelt durch den DurchfUhrungsvertrag zwischen der Stadt Ahrensburg
und dem Vorhabentrdger insbesondere die Frage der KostenUbernah-
me bzw. Kostenbeteiligung der Planungs- und ErschlieBungskosten so-

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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wie der DurchfUhrung der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen.
Weiterhin werden im DurchfUhrungsvertrag Regelungen bezUglich der
Ausbaugestaltung der Klaus-Groth-StraBe getroffen, da hier keine Fest-
setzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen werden
kénnen (liegt auBerhalb des Plangeltungsbereichs).

Aus st@dtebaulichen Grinden und aufgrund stadtr&umlicher Zielset-
zungen im zentralen Innenstadtbereich werden alle Fidchen und
GrundstUcke des Blockbereichs (Grundsticke am Reeshoop, Bei der
Doppeleiche und der GroBen StraBe), die sich auBerhalb des Bereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplan befinden, gemdaB § 13 Abs. 4
BauGB ebenfalls in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbe-
zogen.

3. Ziele und Zwecke der Planung - Vorhao-
benbeschreibung

Die Planung beabsichtigt, im Bereich nérdlich der Klaus-Groth-StraBe
ein Einkaufszentrum mit ergénzenden Fachmdarkten und Shops sowie
einer Wegebeziehung (Mall) von der Klaus-Groth-StraBe zur GroBen
StraBe und untergeordnet auch Wohnungen zu entwickeln. Die Ver-
kaufsfldchen aller Einzelhandelseinrichtungen sowie gastronomischer
Einrichtungen belduft sich auf ca. 6.400 m2.

Der fUr das Vorhaben zu Uberplanende Bereich ist insbesondere der
Blockrand der Klaus-Groth-StraBe, das Eckgrundstick Reeshoop / Klaus-
Groth-StraBe und die heutigen &ffentlich genutzten Parkplatzfidchen im
Blockinnenbereich. FUr die nicht vorhabenbezogenen Grundsticke an
der GroBen StraBe, am Reeshoop und der StraBe Bei der Doppeleiche
sollen bauliche Erweiterungsmoglichkeiten auf den rickwdartigen
GrundstUcksbereichen erméglicht werden.

FUr eine nachhaltige Stadtentwicklung, insbesondere des zentralen
Kernbereichs der Stadt Ahrensburg, werden folgende Ziele mit der Ent-
wicklung des Vorhabens verknUpft:

Die Einrichtung eines kompakten Einkaufszentrums sowie ergdnzenden
Einrichtungen mit einer VerkaufsflichengréBe von ca. 6.400 m2 soll den
weiteren Kaufkraftabfluss ins Umland verhindern und eine Stéarkung Ah-
rensburgs in seiner Funktion als Mittelzentrum sowie als Einzelhandels-
standort starken. Die ergdnzenden Laden, Shops und gastronomischen
Einrichtungen dienen als Ergénzung und Stérkung der Ahrensburger In-
nenstadt und sollen hier die Angebotsvielfalt und die Einkaufsattraktivi-
tat erhdhen. Diese Starkung erfolgt insbesondere im nérdlichen Rand-
bereich der zentralen Innenstadtlage, der bisher in seiner Ausstattung
mit Einkaufsmoglichkeiten und in seiner Stadtgestalt deutlich hinter den
Bereichen an der GroBen StraBe und am Rondeel zurickbleibt,

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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Vorhabenplanung Einkaufszentrum - Erdgeschoss

DarUber hinaus eréffnet die Entwicklung des Vorhabens erhebliche
stadtgestalterische — st&dtebauliche Verbesserungen fir den gesamten
Blockbereich und das direkte Umfeld. Insbesondere wird die Umsetzung
des Vorhabens eine deutliche Verbesserung der Gestaltung der &ffent-
lichen RGume nach sich ziehen, dies trifft v.a. auf die Gestaltung der
Klaus-Groth-StraBe zu. Im Rahmen der Ausbaugestaltung sollen die bis-
herigen Wege- und Blickbeziehungen zum Rathausplatz und zum Be-
reich GroBe StraBe / Rondeel attraktiver gestaltetet werden. Durch
Neubau von baulichen Anlagen nérdlich und sudlich der Klaus-Groth-
StraBe wird dieser Bereich erstmals stadtrdumlich gefasst und erhdalt ei-
ne neue urbane Charakteristik.

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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Auch der eigentliche Blockinnenbereich wird durch Auflésung der de-
solaten Parkplatzsituation und einer weitgehenden Uberbauung mit
teilweise Grinddchern, eventuell auch begehbaren Grindé&chern in
den rGckwartigen GrundstUcksbereichen der GroBen StraRe,
stédtebaulich neu geordnet. Durch die Unterbringung aller Stell- und
Parkplatze in eine neu konzipierte Tiefgarage (sowohl nérdlich und
sUdlich der Klaus-Groth-StraBe) wird der Blockinnenbereich weitgehend
von Emissionen durch Verkehr befreit, und somit auch das Wohnumfeld
durch diese ,StadtreparaturmaBnahmen' deutlich verbessert.

Auch die gesamte ErschlieBungsstruktur soll neu geordnet werden.
Durch die Neukonzeption der Tiefgarage sGdlich und nérdlich der Klaus-
Groth-StraBe wird die gesamte Parkplatzsituation neu geordnet. Durch
die zentrale Zufahrt zur und Ausfahrt von der Tiefgarage durch Rampen
in der Klaus-Groth-StraBe wird ein gut anfahrbares und ausreichendes
Stellplatzangebot im Bereich gewdhrleistet. Bestehende Tiefgaragen
der GrundstUcke an der GroBen StraBe werden zukUnftig Uber die neue
Tiefgarage des Kaufhauses erschlossen werden.

Die Anlieferverkehre fUr das Kaufhaus erfolgen von Norden Uber die
StraBe bei der Doppeleiche. Die Anlieferung des Aldi Marktes erfolgt
zukUnftig Uber den Bereich GroBe StraBe und entlastet emissionstech-
nisch ebenfalls den Blockinnenbereich und das Wohnumfeld des Block-
randes GroBe StraBe. Insgesamt gewdhrleistet das neue ErschlieBungs-
konzept eine weitgehend stérungsfreie Abwicklung des Anlieferverkehrs
sowie einen reibungslosen Ablauf der Zu- und Abfahrten fir Pkw, die die
Tiefgarage benutzen.

Vorhabenplanung - Ansichten und Schnitte Einkaufszentrum

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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4. Rahmenbedingungen der Planung

4.1 Ubergeordnete Planungen
4.1.1  Landesraumordnungsplan

GemdB Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein von
1998 liegt Ahrensburg als ausgewiesenes Mittelzentrum im Verdich-
tungsraum Hamburg sowie innerhalb der Siedlungsachse Hamburg —
Bad Oldesloe.

In den Ordnungsr&éumen sind unter BerUcksichtigung der dkologischen
und sozialen Belange u.a. eine differenzierte Weiterentwicklung des
baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschafts-
entwicklung anzustreben.

Art und Umfang von Einzelhandelseinrichtungen mUssen dem Grad der
zentraldrtlichen Bedeutung der Standortgemeinde entsprechen. Dem-
entsprechend vorbehalten sind in der Regel fUr Mittelzentren mit bis zu
50.000 Einwohnerinnen und Einwohner u.a. einzelne Einzelhandelsein-
richtungen des aperiodischen, gehobenen, I&ngerfristigen Bedarfs
(Kaufhduser, Fachgeschafte oder Fachmarkte) mit bis zu 8.000 m?2 Ver-
kaufsfldche / Einzelvorhaben sowie Einkaufszentren und sonstige Einzel-
handelsagglomerationen (z.B. Fachmarkitzentren) mit bis zu 10.000 m?2
Gesamtverkaufsfldche / Standort.

Die landesplanerischen Grundsdtze und Ziele, die durch das Vorhaben
berUhrt werden, werden somit eingehalten.

4.1.2 Regionalplan

Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und
Schwerpunkt auf der Achse Haomburg — Bad Oldesloe.

GemdB Regionalplan fUr den Planungsraum | — Fortschreibung 1998 soll
sich die Siedlungsentwicklung schwerpunktmd&Big im Achsenraum voll-
ziehen, der Bereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der im Regio-
nalplan dargestellfen Abgrenzung der Siedlungsachse Hamburg — Bad
Oldesloe. Dieser Bereich ist auch als Teil des baulich zusammenhé&n-
genden Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes dargestellt und dar-
Uber hinaus auch Teil der Metropolregion Hamburg.

U.a. soll das Stadtzentrum durch die Erweiterung von Fldchen fur Han-
del, Dienstleistungen und Wohnen zu einer leistungsf&higen und attrak-
tiven Stadtmitte ausgebaut werden. Dabei ist der barocke Stadtgrund-
riss zur Wahrung der st&dtebaulichen Identitat zu erhalten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht dieser regionalpla-
nerischen Zielsetzung im besonderem MaBe.

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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4.1.3 Flédchennutzungsplan und Landschaftsplan
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Plandarstellung - rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan stellt fir den gesamten
Blockbereich Wohnbaufl&che dar. Aufgrund des Entwicklungsgebots
gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist der Fldchennutzungsplan fUr diesen Bereich
entsprechend zu dndern (31. Anderung des Fldchennutzungsplans). Die
Bereiche des Vorhabens sowie die GrundstUcke der GroBen StraBe, die
GrundstUcke der StraBe Bei der Doppeleiche sowie das Grundstick
Reeshoop Nr. 2 sollen als Kerngebiet (MK) dargestellt werden. Die sons-
tigen GrundstUcke am Reeshoop sollen als Mischgebiet (M) dargestellt
werden.

Der Landschaftsplan stellt fir den Bereich Siedlungsfidche dar, eine
Anderung des Landschaftsplans ist daher nicht erforderlich.

4.2 Bestandssituation des Plangebiets

4.2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Gebiet liegt in der ndrdlichen Kernstadt Ahrensburg und umfasst

den Blockbereich, der durch die StraBen Klaus-Groth-StraBe, Reeshoop,

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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Bei der Doppeleiche und GroBe StraBe (im Uhrzeigersinn) begrenzt wird.

4.2.2  Siedlungsstruktur — Landschaftsbild — Topographie

Luftbild - im Sidosten, der angrenzende Rathausplatz

Der Blockbereich ist geprdgt durch eine innerst&dtisch — urbane Be-
bauung, die sich an der GroBen StraBe, als typische mehrgeschossige
(teilweise bis funf Geschosse) Blockrandbebauung darstellt. Am Rees-
hoop dagegen finden sich (in Teilen historische) 2-geschossige Doppel-
h&user. In der Klaus-Groth-StraBe und der StraBe Bei der Doppeleiche ist
der Blockrand teilweise aufgeldst. Mit Ausnahme der rOckwartigen

Stadt Ahrensburg . -| 2
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83 Seite
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Grundsticksbereiche am Reeshoop, die teilweise gartnerisch genutzt
werden, sind die sonstigen Blockinnenbereiche weitgehend vollversie-
gelt und werden als 6ffentlich nutzbare Parkpl&tze sowie private Stell-
platze (auf den Grundsticken der GroBen StraBe) genutzt. Die Zufahr-
ten erfolgen von der Klaus-Groth-Strasse und von der StraBe Bei der
Doppeleiche aus. Vom Blockinnenbereich aus werden mehrere private
Tiefgaragen (unterhalb der rGckwdartigen Bereiche der GrundstUcke der
GroBen StraBe) Uber Rampen erschlossen.

Entsprechend sind, bis auf die rickwdartigen Gartenbereiche der
GrundstUcke am Reeshoop, keine oder nur rudimentére Grinelemente
vorhanden und entspricht somit den typischen Gegebenheiten von in-
nerstadtischen Standorten. Der gesamte Plangeltungsbereich ist kom-
plett anthropogen (durch den Menschen) beeinflusst.

Das Geldnde ist weitgehend eben und bewegt sich ca. 47 m Gber NN.

4.2.3 verkehrliche ErschlieBung

Der Blockbereich wird durch die umgebenden StraBen — Klaus-Groth-
StraBe, GroBe StraBe, Bei der Doppeleiche und Reeshoop — erschlossen.
Dies gilt sowohl fUr den Verkehr als auch fUr die Ver- und Entsorgung.
Der Blockinnenbereich wird durch einen von Nord nach SUd durchge-
hend verlaufenden Weg erschlossen. Westlich des Weges befinden sich
offentlich nutzbare Parkplatze, &stlich davon befinden sich private
Stellplétze und private Tiefgaragen fUr die Bewohner des Blockrandes
GroBe StraBe.

4.2.4 Gebdude- und Nutzungsstruktur

Die Blockrénder an der GroBen StraBe und der StraBe Bei der Doppel-
eiche sind durchgehend mehrgeschossig und Gberwiegend in ge-
schlossener Bauweise errichtet. Die vorhandenen Nutzungen sind ty-
pisch innerstadtisch gemischt, in den Erdgeschossbereichen befinden
sich weitgehend Nicht-Wohnnutzungen, wie Einzelhandel, Dienstleis-
tungen und Gastronomie, in den Obergeschossen findet sich Uberwie-
gend Wohnen. Die Bestandssituation entspricht weitgehend einer typi-
schen urbanen Kerngebietsnutzung.

Die Nutzung der Doppelhduser am Reeshoop ist geprégt durch Woh-
nen und Dienstleistungen und entspricht einer typischen Mischgebiets-
nutzung.

Die baulichen Anlagen auf den GrundstUcken Klaus-Groth-StraBe Nr. 2-
4 sowie Reeshoop Nr. 2 befinden sich im Vorhabenbereich und werden
abgerissen. Die Neuanlage des Kaufhauses sieht hier einen geschlosse-
nen Blockrand vor. Neben der Hauptnutzung des Kaufhauses sind in
den Obergeschossen der neuen baulichen Anlagen auf dem Grund-
stick Reeshoop Nr. 2 auch Dienstleistungen und Wohnen vorgesehen.

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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4.2.5 Umweltsituation

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbe-
reich erfolgt als Teil des Umweltberichts.

4.2.6 Besitz- und Eigentumsverhdlinisse

Die Fldchen des Vorhabenbereichs (nachrichtlich dargestellt in der Be-
bauungsplanfassung) werden vom Vorhabentréger erworben. Die
nicht vorhabenbezogenen Bereiche des Plangeltungsbereichs befin-
den sich in unterschiedlichem Privatbesitz, Teile davon in Hadnden von
EigentUmergemeinschaften.

5. Einzelhandelsstandort Innenstadt

Kurzzusammenfassung des Gutachtens ,,Die Stadt Ahrensburg als Ein-
zelhandelsstandort — Kurzgutachten zum Ansiedlungsvorhaben Ein-
kaufszentrum Klaus Groth-StraBe" vom 3. Juni 2005 (Verfasser: Dr. La-
demann & Partner, Gesellschaft fir Unternehmens- und Kommunalbe-
ratung mbH)

5.1 Zur Einzelhandelssituation in der Ahrensburger Innenstadt

Im Mai 2005 wurde von Dr. Lademann & Partner eine Bestandserhe-
bung des Einzelhandels in der Innenstadt von Ahrensburg durchgefUhrt.
Danach verfugt die Ahrensburger Innenstadt aktuell Uber eine aktiv be-
triebene Verkaufsfidche von rd. 23.725 m2.

Davon entfallen etwa 5.420 m2 Verkaufsfldiche auf den periodischen
Bedarf und ca. 15.910 m2 Verkaufsfldiche auf den zentrenrelevanten
Bedarf. Rd. 2.395 m2 sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich
zuzuordnen.

Hauptanbieter des periodischen Bedarfs sind:

Intermarché mit rd. 870 m2 Verkaufsfldche
Aldi mit rd. 570 m2 Verkaufsfldche

Spar mit etwa 540 m2 Verkaufsfldche
Penny mit rd. 420 m2 Verkaufsfldche

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten entfallen etwa 46% auf den Be-
kleidungsbedarf.

Der eigentliche Magnetbetrieb in der Ahrensburger Innenstadt ist das
Kaufhaus Nessler mit etwa 8.200 m2 Verkaufsflédche. Dieses bietet mit
seinem attraktiven Shop-in-Shop-Konzept ein hochwertiges und an-
sprechendes Angebot im Sortiment Bekleidung. Hinzu kommt ein Elek-
trofachmarkt, eine ParfGmerie sowie Drogerie.

Stadt Ahrensburg
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83
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5.2 Vorhabenstrukfur
Die aktuelle Planung besteht aus zwei Geb&udekomplexen:
GroBe StraBe / sudlich Klaus-Groth-StraBe (Alte Schlosserei)

Dieser Gebd&udekomplex liegt auBerhalb des Plangeltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83. In diesem 1. Bauab-
schnitt, fUr den bereits ein Bauantrag vorliegt, soll der bisher nérdlich der
Klaus-Groth-StraBe anséssige Penny-Discounter verlagert werden, bei
gleichzeitiger Erweiterung der Verkaufsfldche auf rd. 880 m2. Hinzu
kommen weitere Verkaufsflidchen Uber zwei Etagen mit etwa 1.300 m?
Fi&chengréBe und ein Shop mit weiteren 50 m2 Verkaufsfidche. In zwei
weiteren Geschossen sollen BUros errichtet werden. Ebenfalls geplant ist
eine Tiefgarage mit zentraler Zu- und Ausfahrt in der Klaus-Groth-StraBe.

Reeshoop 2 und Klaus-Groth-StraBe 2-4

Auf dem GrundstUck Reeshoop 2 sollen im Erdgeschossbereich 550 m2
Verkaufsfldche errichtet werden. In den zwei Obergeschossen Arztprao-
xen, Buros und Wohnungen.

Auf dem GrundstUck Klaus-Groth-StraBe 2-4 sind auf zwei Ebenen insge-
samt rd. 5.800 m2 geplant. Hier findet sich auch das HerzstUck des Ein-
kaufszentrums mit dem Verbrauchermarkt im Erdgeschoss. Die sonsti-
gen Verkaufsfldchen stehen fUr ergdnzende Einrichtungen, insbesonde-
re fUr weitere Filialisten, zur VerfGgung.

DarUber hinaus ist hier die neue Tiefgarage mit etwa 300 Stellpldtzen
geplant. Diese wird Uber zwei zentrale Rampenanlagen (Einfahrt und
Ausfahrt) von der Klaus-Groth-StraBe erschlossen. Die Einfahrt erfolgt
von Norden, die Ausfahrt erfolgt im stdlichen Teilabschnitt der Klaus-
Groth-StraBe. Die Ausfahrt fUhrt den abflieBenden Verkehr dann Uber
die Klaus-Groth-StraBe zur Kreuzung GroBe StraBe - Woldenhorn. Uber
diese Tiefgarage werden auch die bestehenden privaten Tiefgaragen
in der GroBen StraBe angefahren und erschlossen.

53 Auswirkungen des Vorhabens

FUr das Vorhaben wird von einem Einzugsgebiet ausgegangen, das
dem Marktgebiet der Stadt Ahrensburg entspricht. Da sich die Orientie-
rung auf ein Einzelhandelsvorhaben mit zunehmender Entfernung zum
Standort verringert, wurde das Einzugsgebiet in zwei Zonen aufgeteilt.

Zone 1 entspricht dem Stadtgebiet von Ahrensburg, Zone 2 dem restli-
chen Marktgebiet.

Stadt Ahrensburg
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Damit wird das Vorhaben zwar nicht zu einer Ausdehnung des heutigen
Marktgebietes von Ahrensburg fUhren, allerdings wird es dazu in der
Lage sein, die Attraktivitat vor allem fir das Umland deutlich zu erhéhen
und damit einem weiteren Abfluss von Kaufkraft entgegenzuwirken.
Dies wird vor allem vor dem Hintergrund der Einzelhandelsentwicklung
im norddstlichen Hamburger Stadtgebiet von entscheidender Bedeu-
tung sein.

Die Stadt Ahrensburg ist aufgrund inrer NGhe zur Metropole Hamburg
einem starken interkommunalen Wettbewerb ausgesetzt. Besonders die
zukUnftigen Einrichtungen in Hamburg-Volksdorf (Eulenkrugpassage und
»Alte schmiede") und die Modernisierung und Erweiterung des Alstertal-
Einkaufszentrums (AEZ) in Homburg-PoppenbUttel werden diesen Effekt
noch verscharfen.

Um in diesem interkommunalen Wettbewerb auch in den ndchsten
Jahren dem Druck standhalten zu kénnen und die Funktion als Mittel-
zentrum zu sichern, ist eine hdhere Marktdurchdringung im Ahrensbur-
ger Umland zu erreichen und den heute bereits bestehenden und in
Zukunft noch héheren Kaufkraftabflissen entgegenzuwirken.

Insgesamt ist damit zu rechnen, dass das Einkaufszentrum eine sinnvolle
Erg&nzung des bestehenden Einzelhandels in der Ahrensburger Innen-
stadt bietet und dazu beitragen wird, vor allem Umlandkunden wieder
stérker an die Stadt zu binden.

5.4 Grundsatzliche stadtentwicklungsplanerische Ziele fOr das Ein-
zelhandelsgeflge Ahrensburgs

Der Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanit&t und Attraktivitét einer Stadt, aber auch ihrer
Prosperitat positiv zu beeinflussen.

Stadt Ahrensburg
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Diese grundsatzlichen stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur er-
reichen und gewdhrleisten, wenn durch die kommunale Bauleitpla-
nung die entsprechenden Voraussetzungen geschaffen werden, so
dass sich eine Nachfrage auch nach stadtebaulich und stadtentwick-
lungsplanerischen erwlnschten Standorten einstellt.

Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsfldichenentwicklung sollte
daher versucht werden, die Bauleitplanung am Prinzip der ,r&umlich-
funktionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes" auszurichten.

FUr die einzelnen Standortbereiche Ahrensburg bedeutet dies:

e Positionierung der Ahrensburger Innenstadt als wichtigsten Einzel-
handelsstandort durch die Konzentration des gehobenen Bedarfs
(nLustkauf"), mit einem MindestmaB an groBfl&chigen, sogkraftigen
Magnetbetrieben (u.a. durch das neue Einkaufszentrum an der
Klaus-Groth-StraBe)

e Gewerbegebiet Beimoor-Nord als Schwerpunkt der Pkw-orientierten
Massenversorgung — (,,Lastkauf”) durch ein (zur Innenstadt) arbeits-
teiliges und abgegrenztes, fachmarktorientiertes Profil

e Ausschluss von groBfl&échigem Einzelhandel sowie von innenstadtre-
levanten Sortimenten im zukUnftigen Gewerbegebiet Beimoor-Sid
(abgesichert durch die im Bebauungsplan Nr. 82 ,,Gewerbegebiet
Beimoor-Sud" getroffenen Festsetzungen

¢ Sicherung einer leistungsf@higen Nahversorgung mit GUtern des
téglichen Bedarfs in den Wohngebieten

6. Verkehrliche Belange

Kurzzusammenfassung des Gutachtens ,,Generalverkehrsplan Stadt Ah-
rensburg — Verkehrsbelastungen aus den erweiterten Ladenfldchen zwi-
schen Bei der Doppeleiche und Klaus-Groth-StraBe - Ahrensburg" vom
April 2005 (Verfasser: BDC Dorsch Consult — Architektur und interdiszipli-
ndres Engineering, Niederlassung Hamburg).

6.1 Grundlagen

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Aufkommens und der Vertei-
lung des mit der baulichen Umsetzung des Einkaufszentrums verbunde-
nen Mehrverkehrs im sté&dtischen StraBennetz. Grundlage ist die ver-
kehrliche ErschlieBung des Einkaufszentrums mit einer Zu- und Ausfahrt
ausschlieBlich Uber die Klaus-Groth-StraBe. Konzipiert sind eine Zufahrt
(von des westlichen Klaus-Groth-StraBe)und eine Ausfahrt (in die &stli-
che Klaus-Groth-StraBe Richtung GroBe StraBe) Gber Rampen zum/vom
Untergeschoss (Tiefgarage).

Stadt Ahrensburg
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6.2 Querschnittsbelastungen

Gegenuber einem Analysezustand 2001 ergeben sich Belastungen aus
einer 5 %igen generellen Verkehrszunahme sowie aus dem Neuverkehr,
verursacht durch das Einkaufszentrum. Grundlage der Belastungsbe-
rechnung ist die Ableitung des Verkehrs ausschlieBlich Uber die Klaus-
Groth-StraBe und GroBe StraBe.

In der GroBen StraBe ist dann nach Eréffnung des Einkaufszentrums (in
2006) mit dann knapp 4.700 Kfz/24 Std. zu rechnen.

Mit héheren Querschnittsbelastungen ist jedoch auf den StraBen Bei der
Doppeleiche, sidlicher Reeshoop und Manfred-Samusch-StraBe zu
rechnen. Entsprechend hdher sind die Knotenpunktsbelastungen dieser
StraBen. Sie betragen dann:

e Beider Doppeleiche / Woldenhorn /GroBe StraBe / Am Alten Markt
20.320 Kfz/24 Std.

e Beider Doppeleiche / Reeshoop / Fritz-Reuter-StraBe
20.400 Kfz/24 Std.

e Reeshoop SUd / Manfred-Samusch-StraBe / Klaus-Groth-StraBe
11.390 Kfz/24 Std.

GegenUber friheren Untersuchungen ergeben sich wesentliche Ande-
rungen v.a. am erstgenannten Knotenpunkt. FUr die anderen Knoten-
punkte wurde die Leistungsfahigkeit bereits fir nahezu identische Belas-
tungen nachgewiesen.

6.3 Leistungsnachweis

Grundsatzlich ist der maBgebende Knotenpunkt Bei der Doppeleiche /
Woldenhorn /GroBe StraBe / Am Alten Markt auch ohne bauliche Ver-
anderungen auch nach Erdéffnung des Einkaufszentrums leistungsféhig.
Voraussetzung sind allerdings eine verdnderte Signalisierung und die
Ummarkierung der Fahrstreifen in der Zufahrt Am Alten Markt. Es ergibt
sich dann bei einer Umlaufzeit von 90 Sekunden eine Leistungsreserve
von 11 %. Die Reserve sollte fUr Bus-BeschleunigungsmaBnahmen im Zu-
ge der Verbindung Am Alten Markt — GroBe StraBe genutzt werden.

Knotenpunkt
Woldenhorn/B.d.Doppeleiche/
Am Alten Markt/Grofie Stralke
Umlaufzeit 90 sec
Zwischenzeiten ca. 22 sec

verfligbare Griinzeit 68 sec

4085
/\

erforderliche Griinzeit 61 sec
Phase 1 14 sec Phase 2 18 sec Phase 3 21 sec Phase4 >8sec Leistungsreserve 11%

Knotenpunkt Bei der Doppeleiche / Woldenhorn / Am Alten Markt / GroBe Stra-
Be - Spurenplan, Signalisierung und Leistungsfahigkeit

Mit der Ableitung des ,,Ladenverkehrs" nur Gber die GroBe StraBe wird
ein in der Innenstadt insgesamt bester Zustand erreicht.

Stadt Ahrensburg
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Sinnvoll (aber nicht notwendig) ware die Offenhaltung der StraBe Lohe
fUr besondere Gegebenheiten wie z.B. Bauarbeiten oder Unfélle. Der
StraBenzug kénnte dann auch zur vollstdndigen Ableitung des Verkehrs
wdhrend des Ahrensburger Stadtfestes genutzt werden.
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Knotenpunkt Bei der Doppeleiche / Woldenhorn / Am Alten Markt / GroB3e Stra-

Be - Leistungsfdahigkeit und Strombelastungen Kfz/24 Std.

/ Larmsituation und LarmschutzmaBnah-
men

7.1 Beurteilung Einkaufszentrum und Verkehr

Kurzzusammenfassung des Gutachtens (Entwurf),,Ladrmuntersuchung
vorhabenbezogener B-Plan 83 Ahrensburg" vom 28.Md&rz 2006 (Verfas-
ser: BUro fUr Bauphysik, Dipl.-Phys. Karsten Hochfeldt, Allensteiner Weg
92a, 24161 Altenholz).

Der Beurteilung des Einkaufszentrums wurden taglich 6670 PKW - Bewe-
gungen (Prognosefall 2020) in der Tiefgarage sowie 7 Anlieferungen per
LKW und 8 mittels Lieferwagen im Bereich der Lieferzonen zugrunde ge-
legt. Ferner wurden LKW-KUhlaggregate sowie Technikzentrale und Au-
BenverflUssiger des SB-Marktes berUcksichtigt.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind folgende LarmschutzmaB-

Stadt Ahrensburg
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nahmen und Nutzungseinschrénkungen erforderlich:

e FEinhausung der Anlieferzone SB-Markt (Festsetzung)

e Begrenzung der Schallleistung des VerflUssigers des SB-Marktes auf
maximal Lw = 70 dB(A) (Festsetzung)

e Begrenzung der ins Freie abgestrahlten Schallleistung der Technik-
zentrale auf insgesamt maximal Lw = 78 dB(A) (Festsetzung)

e schallabsorbierende Verkleidungen der StUtzwénde der Tiefgara-
genzufahrt (Regelung im DurchfUhrungsvertrag)

e schallabsorbierende Verkleidung der Decke im Bereich Tiefgara-
genein- und —ausfahrt (Regelung im DurchfUhrungsvertrag)

e keine Nachtanlieferungen am Einkaufszentrum (Festsetzung)

e keine n&chtliche Nutzung von Stellpldtzen, die geringere Abstdnde
als 16 m zu Fenstern von Wohnr&dumen aufweisen. Dies gilt nicht fir
Stellplatze, wenn sie den Wohnungen des jeweiligen Grundstickes
zugeordnet sind (Festsetzung)

Unter diesen Voraussetzungen werden die immissionsschutzrechtlichen
Bestimmungen der TA L&rm, Uberall eingehalten. Im Bereich der Ram-
pen zur Tiefgarage ergeben sich zwar geringe Uberschreitungen des
ndchtlichen Immissionsrichtwertes. Aufgrund der Verdeckung durch
Verkehrslédrm und da der Gesamtlédrm an diesen Immissionsorten durch
das Vorhaben abnimmt, sind diese Uberschreitungen hinnehmbar.

Das Entfallen der Parkplatze, der durchgehenden ErschlieBungsstraBe
sowie der Aldi-Anlieferung fUhrt innerhalb des Karrees nahezu Uberall zu
Entlastungen. Im sGdéstlichen Bereich fallen die Pegelminderungen er-
heblich gréBer aus als im norddstlichen Teil. Auch in der Durchfahrt zwi-
schen den Gebduden Bei der Doppeleiche 3-5 ergeben sich Entlastun-
gen. Mit der Einhausung der Anlieferzone ergibt sich auch an der SGd-
seite des Gebdudes Bei der Doppeleiche 3-5 eine Entlastung.

Die Untersuchung des Verkehrsldrms hat ergeben, dass kinftig im &stli-
chen Bereich der Klaus-Groth-StraBe, im sudlichen Bereich GroBe StraBe
sowie innerhalb des gesamten Karrees die Orientierungswerte eingehal-
ten werden (Prognoseplanfall). An den StraBenfronten der beiden
wichtigen Verkehrsachsen Bei der Doppeleiche und Reeshoop werden
die Orientierungswerte weit Uberschritten (in beiden Prognosefdllen).
An einigen Stellen im Bestand werden sogar die Vorsorgewerte zur
Vermeidung von Gesundheitsgefdhrdungen knapp Uberschritten (so-
wohl beim Prognosenullfall als auch beim Prognoseplanfall). Zusam-
menfassend l&sst sich sagen, dass die StraBenfronten in weiten Berei-
chen erheblich mit Verkehrsldrm belastet sind. Dagegen ist der gesam-
te Blockinnenbereich aufgrund der Eigenabschirmung der Gebdude
als ruhig zu bezeichnen.

Das Einkaufszentrum erzeugt zusatzliches Verkehrsaufkommen. Ferner
ergeben sich durch die neue ErschlieBung teilweise auch Verkehrsver-
lagerungen. Die durch das geplante EKZ verursachten Verdnderungen
der Verkehrsl&@rmimmissionen sind jedoch gering. Die stérkste Zunahme
ergibt sich auf der Westseite der StraBe Reeshoop. Sie betragt dort

1,2 dB(A), was kaum spUrbar ist. In den sonstigen Bereichen liegen die
Zu- oder Abnahmen deutlich unter 1 dB(A) und sind damit nicht wahr-
nehmbar. Dagegen gibt es in der Klaus-Groth-StraBe deutliche Entlas-
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tungen.

Da aktive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwdlle und -wé&nde) nicht
maoglich sind, werden passive SchallschutzmaBnahmen (MaBnahmen
an Gebduden) vorgeschlagen. Die im B-Plan festzusetzenden Larmpe-
gelbereiche sind im Anlage 5.5 dargestellt.

7.2 LarmminderungsmaBnahmen im Baubetrieb

Der Baul&rm wird fUr die Phase der Erdbewegungsarbeiten abge-
schatzt. Dabei wurde von Ublichen Baugerdten (Baggern) ausgegan-
gen. Die berechneten Beurteilungspegel sind in Anlage 5.4 dargestellt.
Die hochsten Immissionen ergeben sich mit bis zu Lr = 71 dB(A) an der
SUdseite des Gebdudes Bei der Doppeleiche 3-5. Weitere hohe Immis-
sionen mit Lr = 69 bis 70 dB(A) ergeben sich an den Gebduden in der
zweiten Baureihe entlang der StraBe Reeshoop. Entlang der RUckseite
der Gebdude GroBe StraBe ergeben sich Lr = 65 bis 67 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte der AVV Bauldrm sind damit um bis zu 6 dB(A)
Uberschritten. Sofern die Uberschreitung mehr als 5 dB(A) betrégt, mis-
sen gemaB AVV Baulédrm MaBnahmen zur Minderung der Gerdusche
ergriffen werden.

Auf den 6ffentlichen StraBen ergibt sich eine Mehrbelastung von insge-
samt 32 LKW pro Tag. Nimmt man an, dass diese alle Uber die Klaus-
Groth-StraBe in Richtung Reeshoop fahren, so berechnen sich fur die
Klaus-Groth-StraBe um 0,7 dB(A) héhere Emissionen. Die Immissionen
erhéhen sich dort um den gleichen Betfrag. Die Erhdhung liegt mit

0.7 dB(A) deutlich unter dem Erheblichkeitskriterium der TA L&rm

(3 dB(A)) und ist deshalb als unkritisch zu bezeichnen.

Zur Erlangung eines optimalen Schallschutzes sollen folgende MaBnah-
men vorgesehen werden:

e Vibrationsarme Abbruchmethoden durch Abkneifen der Stahlbe-
tonstruktur ohne Verwendung der Abrissbirne. Ldrmarme Ablbruch-
maBnahmen im Bereich Stahlbetonstruktur durch Vorschneiden und
Ausheben moglichst groBer Teile.

e Aushubarbeiten mit I&rmarmen Baggern.

e Verzicht auf laute Rammarbeiten und Spundungen. Stattdessen
sind fUr die Grindungen Bohrpfahlwénde vorgesehen.

¢ Verwendung von ldrmarmen Kompressoren und lGrmarmer sonsti-
ger Kleinmaschinen.

e Samfiliche Arbeiten finden ausschlieBlich wahrend der Tageszeit
statt.

e Bei der BaumaBnahme werden eine Vielzahl von Halbfertigteilen
und Fertigteilen verwendet, wodurch kUrzeste Bauzeiten und Reduk-
tion der Arbeiten auf der Baustelle méglich sind.

Ergdnzend wird vorgeschlagen, dass hinsichtlich aller Baumaschinen
moglichst nur ldrmarme Versionen eingesetfzt werden (ausgezeichnet
mit blauem Engel gemaB RAL-ZU 53). Anmerkung: FUr IGrmarme Bau-
maschinen gelten um bis zu 10 dB(A) strengere Anforderungen. Ferner
wird empfohlen, fUr die Ausschreibung von Bauleistungen das
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dardleistungsbuch 898 ,,Schutz gegen Bauldrm und Erschitterungen*
anzuwenden.

DarUber hinaus wird vorgeschlagen, die betfroffenen Anlieger ausfuhr-
lich und rechtzeitig Uber die geplanten BaumaBnahmen einschlieBlich
Bauablauf zu informieren, da hierdurch erfahrungsgemanB die Akzep-
tanz der MaBnahmen erhéht wird. Hierzu zahlt insbesondere die Be-
kanntgabe der Zeiten Uber Ladrmeinwirkungen, so dass die betroffenen
Nachbarn sich entsprechend darauf einstellen kdnnen. Im Fall von An-
derungen des bekannt gegebenen Bauablaufes sollte erneut informiert
werden.

8  Grunordnung und Landschaftsplanung
8.1  Ubergeordnete Planungen

Gem. Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | - Teilbereich Kreis
Stormarn - (September 1998) grenzt das Plangebiet in &stlicher Richtung
(GroBe Reihe) direkt an ein geplantes Wasserschutzgebiet und liegt im
Nahbereich ( ~0,4 km - 1,2 km)

e des sUdostlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes ,,GroB-
hansdorf*

e desgem. § 11 LNatSchG ausgewiesenen Gewdsser- und Erholungs-
schutzstreifens entlang der Aue

e desTalraumes der Aue, das als Gebiet mit besonderer Eignung zum
Aufbau eines Schutzgebiets und Biotopverbundsystems (Haupt- und
Nebenverbundachsen), als Gebiet mit besonderen dkologischen
Funktfionen, als Gebiet mit besonderer Erholungseignung und als re-
gionale Grinverbindung dargestellt ist

]
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Avuszug aus dem Landschaftsrahmenplan
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Nach den Darstellungen des Landschaftsprogramms (1999) liegt das
Plangebiet im Fernbereich von Gebieten mit besonderer Bedeutung fur
den Arten- und Biotopschutz und im Nahbereich von Gebieten zur Er-
haltung der Funktfionsfahigkeit von Béden und Gesteinen (hier: Tunnel-
tal) und des Naturerlebnisraumes ,,Park am Haus der Natur".

Das Bauvorhaben hat keine negativen Auswirkungen hinsichtlich der
Entwicklungsziele dieser Ubergeordneten Planungen.

Im geltenden Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg (Juli 1992) ist das
Plangebiet als Siedlungsfldche der Innenstadt dargestellt.

8.2 PrGfung der Umweltvertraglichkeit/Einzelfallprofung
(UVP-Vorprufung im Rahmen des grunordnerischen Fach-
beitrags)

Gem. Artikel 1, § 17 und der Anlage 1 Nummer 18 des ,,Gesetzes zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer
EG-Richtlinien zum Umweltschutz" vom 27.07.2001 i.V. mit dem Erlass
des Innenministers des Landes Schleswig-Holstein vom 20.11.2001 - IV
63 — 511.51 —ist das Erfordernis einer Einzelfallprifung (UVP-Vorprifung)
aufgrund des geringen Versiegelungsgrades im Plangebiet (< 2,00 ha
Versiegelung) nicht gegeben. Insofern erfolgt die Beurteilung des Ein-
griffs in Natur und Landschaft in Anlehnung an den gemeinsamen
Runderlass des Innenministers und des Ministeriums fir Umwelt, Natur
und Forsten vom 03.Juli.1998 —-IVé63 — 510.335/X33 - 5120.
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8.3 Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie der
Ausgleichbarkeit - Kurzfassung

Zusammenfassend sind die minimalen Eingriffe in das Schutzgut "Arten-
und Lebensgemeinschaften" zu vernachldssigen.

Planungsbedingt erfolgt kein erstmaliger Eingriff in das Schutzgut "Was-
ser', als nach der derzeitigen Situation rechtlich zul&ssig.

Die Eingriffe in das Schutzgut "Boden" sind durch den Versiegelungsgrad
gegeben. Die erfolgte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Abgleich altes
Planrecht mit neuem Planrecht) ergab fUr das Bauvorhaben selbst ein
Ausgleichsdefizit von 0,1248 ha.

Die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Verdnde-
rungen in die SchutzgUter "Landschaftsbild/Stadtbild" und Klima/Luft
sind nicht als Eingriffe zu werten.

Insgesamt tragen alle MaBnahmen bei ihrer Umsetzung zu einer Kom-
pensation der durch das Bauvorhaben entstehenden Eingriffe in Natur,
Landschaft und Boden bei.

8.4 GrUnordnerische Vorgaben

FUr die Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Land-
schaft oder auch deren Minimierung sind folgende MaBnahmen oder
Empfehlungen vorgesehen:

8.4.1 Erhalt von B&dumen

Die in der Planfassung dargestellten und festgesetzten Einzelbdume in-
nerhalb der Fidche zur Anpflanzung von Gehdlzen (Quartiersbegrinung
mit der Kennziffer 2, GrundstUck Reeshoop Nr. 14 - Linde @ ~ 0,60 m und
GrundstUck Reeshoop Nr. 12 - Baummagnolie @ ~ 0,45 m) sind zu erhal-
ten. Eingriffe, die zu einer Beeintrdchtigung fUhren, sind untersagt.

8.4.2 Vorgdrten

Die in der Planfassung dargestellte und festgesetzte Fldche zum An-
pflanzen und zum Erhalt von Baumen, Str&uchern und sonstigen Be-
pflanzungen mit der Kennziffer 1 ist, abziglich der Bereiche fur die Zu-
fahrten, ausschlieBlich gdrtnerisch zu nutzen.

8.4.3 Quartiersbegrinung

Die in der Planfassung dargestellte und festgesetzte Fldche zum An-
pflanzen und zum Erhalt von Baumen, Str&uchern und sonstigen Be-
pflanzungen — Quartierseingrinung 2 — ist, abzuglich der Bereiche fir
die ErschlieBung der rickwdartigen GrundstUcke und der Stellplatze,
gdrtnerisch zu nutzen. Es ist ein Mindestanteil von 50% der Gesamtfla-
che zu bepflanzen.
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8.4.4 Fassadenbegrinungen

Im Plangeltungsbereich sind fensterlose Fassaden, ab einer Mindestbrei-
te von 4,00 m, mit geeigneten Kletter- und Schlingpflanzen einzugri-
nen. Hierbei ist auf die Vertraglichkeit der gewdhlten Pflanzenart mit der
gewdhlten baulichen Substanz zu achten.

8.4.5 Dachbegrinungen

Flachddcher sind, wenn technisch redlisierbar, im vorhabenbezogenen
Bereich zu begrinen. Ndheres hierzu, ist im DurchfUhrungsvertrag zwi-
schen der Stadt Ahrensburg und dem Vorhabentré&ger zu regeln.

8.4.6 Bodenschutz

Nach § 202 Baugesetzbuch ist der Oberboden bei allen Bauvorhaben
zu schitzen. Daher ist dieser getrennt vom Unterboden separat zu ber-
gen und auf Mieten zu lagern. Bei einer mehrere Monate langen Lage-
rungsdauer, sind die Oberbodenmieten mit Grindingungspflanzen an-
zus@en.

8.4.7 AusgleichsmaBnahmen

Das Ausgleichsdefizit wird in Absprache mit dem zust@ndigen Fach-
dienst( in engem radumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet, so
weit moglich) kompensiert.

9  Begrindung der Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

FUr den Vorhabenbereich sowie fUr die nicht vorhabenbezogenen Be-
reiche an der GroBen StraBe sowie Bei der Doppeleiche und der Klaus-
Groth-StraBe wird ein Kerngebiet (MK - § 7 BauNVO) festgesetzt, um ei-
nerseits die bauplanungsrechtliche Grundlage zur Realisierung des ge-
planten Nutzungskonzeptes — Einkaufszentrum — sicherzustellen, und an-
dererseits, um die innerstadtischen Bereiche entsprechend ihrer beste-
henden Art und MaB der Nutzung im Bebauungsplan festzuschreiben.

Da insbesondere die bestehende Nutzungsstruktur durch die vertragli-
che innersté&dtische Mischung von Wohnen in den Obergeschossen
und ,Nichtwohnen" (vertragliches Gewerbe, Gastronomie, Dienstleis-
tungen, Einzelhandel etc.) in den ErdgeschoBbereichen geprégt wer-
den, sind insbesondere Wohnungen aller Art ohne Einschrénkungen zu-
l&ssig. Ausgenommen des Ausschlusses von Tankstellen, die im Plange-
biet aufgrund ihrer Baustruktur als stérendes Element beurteilt werden
mUssen, werden keine weiteren Nutzungseinschrénkungen vorgenom-
men.

Der Bereich Reeshoop (ausgenommen des Eckgrundsticks an der
Klaus-Groth-StraBe) wird als Mischgebiet (Ml - § 6 BauNVO) festgesetzt.
Auch dies entspricht den bestehenden rdumlichen sowie Nutzungsstruk-
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turen. Insbesondere zur Gewdhrleistung und Sicherung der in Teilen his-
torischen Doppelhausstruktur werden untypische bzw. aufgrund ihrer
GroBe evil. stérende Nutzungen ausgeschlossen. GemdaB § 1 BauNVvVO
sind hier Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnigungsstatten unzuldssig.

Da sich insbesondere im festgesetzten Kerngebiet (auBerhalb des
Vorhabenbereichs) private Stellplatzanlagen befinden und auch wei-
terhin genutzt werden sollen, wurde die Zul&ssigkeit von Stellplatzen,
Uberdachten Stellpldtzen und Garagen nicht eingeschrdnkt. Diese Nut-
zungen sind grundsatzlich innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren
GrundstUcksfladchen zuldssig. Dies gilt auch fUr das festgesetzte Misch-
gebiet. Hier sind darUber hinaus auch innerhalb der festgesetzten An-
pflanzfldche —Quartiersbegrinung mit der Kennziffer 2 bis zu einem
max. 50 %igen Fidchenanteil Stellpldtze, Uberdachten Stellplatze, Ga-
ragen und ihre Zufahrten zuldssig. Dies gewdhrleistet auch in Zukunft ein
Parken der privaten Fahrzeuge auf dem Grundstick selbst.

9.2 MaB der baulichen Nutzung — Hohe der baulichen Anlagen

Entsprechend der beabsichtigten Nutzungskonzeption — Einkaufszent-
rum sowie der bestehenden dichten innerstddtischen Bau- und Nut-

zungsstruktur wird im festgesetzten Kerngebiet eine maximal zul&ssige
GRZ von 1,0 festgesetzt. Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet.

Jedoch werden die auch weiterhin bestehenden Gebd&ude in ihrer Ge-
schossigkeit festgesetzt, um insbesondere die bestehenden und zukUnf-
tigen Blockrandsituationen zu sichern. So wurden in Teilen eine |l bis lIl -
Geschossigkeit bzw. eine lll bis IV bzw. V - Geschossigkeit (als Mindest-
und H6chstmaB) festgesetzt.

Im Vorhabenbereich werden die zukinftigen baulichen Anlagen
zus@tzlich in ihren unterschiedlichen Hohenentwicklungen Uber NN, in
Abstimmung mit der Vorhabenplanung, festgelegt. Innerhalb des
Vorhabenbereichs wurden, entsprechend der Vorhabenplanung, for
den zukUnftigen Blockrand eine Il bis Il - Geschossigkeit festgelegt; fir
die baulichen Anlagen im inneren Blockbereich wurde eine Il — bzw. | —
Geschossigkeit als HochstmaB festgesetzt.

Im festgesetzten Mischgebiet wird eine maximal zuldssige GRZ von 0,6
festgesetzt. Dies entspricht der maximal zuldssigen Obergrenze der
BauNVO. Durch Nebenanlagen, Stellplatze, Gberdachte Stellpldtze und
Garagen sowie ihren Zufahrten kann die zul&ssige GRZ um weitere 0,1
Uberschritten werden. Dies sichert einerseits einen 30 %igen Freifla-
chenanteil auf den Grundsticken und gewdhrleistet somit auch Auf-
enthaltsqualitéaten, sichert aber andererseits auch die Zuldssigkeit der
baulichen Anlagen in der beabsichtigten Baustruktur (Bauen in erster
und zweiter Reihe).

Im festgesetzten Mischgebiet wurde darUber hinaus entsprechend der
Bestandssituation sowie der beabsichtigten Nutzung in zweiter Reihe

eine Il - Geschossigkeit festgesetzt. Die Il - Geschossigkeit der baulichen
Anlagen direkt an der StraBe Reeshoop ist dabei zwingend einzuhalten.
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Die moégliche Bebauung in zweiter Reihe kann als HéchstmaRB Il — ge-
schossig ausgefihrt werden.

Zur Sicherstellung der Blockrénder wurde im gesamten Plangeltungsbe-
reich die bauliche Hauptausrichtung bei den straBenseitigen Gebdu-
den festgelegt.

9.3 Uberbaubare Grundsticksfladchen, Baulinien, Baugrenzen, Bau-
weise

Innerhalb des festgesetzten Kerngebietes werden die Uberbaubaren
Grundsticksfl&échen durch Baulinien (mit Ausnahme der Anlieferzone
des Einkaufszentrums, anfahrbar von der StraBe Bei der Doppeleiche
sowie Auskragungen in den Obergeschossen der Bestandsgebdude -
hier wurden Baugrenzen festgesetzt) definiert. Baulinien wurden ge-
wdhlt, um insbesondere die innerstadtische Blockrandstruktur und die
Standorte der mehrgeschossigen Fassaden zwingend vorzugeben. Bau-
linien wurden auch bei Auskragungen in den Obergeschossen des Vor-
habens festgesetzt.

Im festgesetzten Mischgebiet soll ebenfalls die typische Bauflucht derin
Teilen historischen Doppelh&user zwingend gewahrt werden. Zur Siche-
rung des Stadtbildes wurden hierzu ebenfalls Baulinien festgelegt. Die
bauliche Entwicklung in den hinteren Grundsticksbereichen wird da-
gegen nicht durch Baulinien erzwungen, sondern durch Baugrenzen
ermaoglicht.

FUr den gesamten Blockrand in der StraBe Bei der Doppeleiche, in der
GroBen StraBe sowie in der Klaus-Groth-StraBe wird die geschlossene
Bauweise festgesetzt. Im Zusammenspiel der festgesetzten Baulinien
und der geschlossenen Bauweise soll insbesondere der geschlossene,
urbane Blockrand als innerstadtische Raum- und Baustruktur gewdéhrleis-
tet werden.

FUr den Blockinnenbereich (sowohl im Kerngebiet wie auch im Misch-
gebiet) wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind die Gebdude ohne Grenzab-
stand auf den gemeinsamen GrundstUcksgrenzen zu errichten. Diese
Festsetzung erlaubt die Umsetzung der Planungskonzeption sowohl im
Vorhabenbereich, wie auch auBerhalb des Vorhabenbereichs, den
Blockinnenbereich flachendeckend zu Uberbauen. U.a ergeben sich
Maoglichkeiten im Blockinnenbereich sowohl auf den riGckwdartigen
GrundstUcksbereichen der GroBen StraBe wie auch der StraBe Rees-
hoop direkt an das Einkaufszentrum anzubauen.

In der ersten Baureihe im festgesetzten Mischgebiet an der StraBe Rees-
hoop wurde die offene Bauweise, mit der Einschrdnkung ,,nur
Doppelhduser" zuldssig festgesetzt. Dies ist begrindet in der tatséchli-
chen stédtebaulichen Struktur im Bestand, die auch als Planungsziel fir
die Zukunft gelten soll.
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9.4 Verkehrsfldchen

Der Plangeltungsbereich umfasst an allen vier Seiten des Blockrandes
teilweise die umgebenden Verkehrsfldchen. Diese sind als StraBenver-
kehrsfldchen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt und entsprechen weit-
gehend der Bestandssituation vor Ort. Da die Eingangssituation des Ein-
kaufszentrums in der Klaus-Groth-StraBe in seinem zentralen Bereich
Uber alle Geschosse deutlich in den bisherigen StraBenraum hineinragt,
wird dieser Bereich aus der bisherigen StraBenverkehrsfldche herausge-
nommen und als Kerngebiet festgesetzt.

9.5 Geh- und Fahrrechte

Zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung der rGckwdartigen
ebenerdigen GrundstUcksbereiche der GrundstUcke an der GroBen
StraBe, die z. Z. weitgehend als privat genutzte Stellplatzflichen genutzt
werden, wird an der Ostseite des GrundstUcks des Einkaufszentrums ein
4,0 m breites Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger der Grundsti-
cke an der GroBen StraBe eingetragen. Die Zone des Geh- und Fahr-
rechts ist in dem Bereich mit einer zul&ssigen Il — Geschossigkeit Uber-
baubar.

9.6 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sowie Festsetzungen zur Art
der Betriebe und Anlagen und deren besonderen BedUrfnissen
und Eigenschaften

Zum Schutz der umgebenden Bebauung und der bestehenden Nut-
zungen sowie im Hinblick auf die st&dtebauliche Weiterentwicklung des
gesamten Blockbereichs werden verschiedene immissionsschutzbezo-
gene Festsetzungen getroffen.

So muss u.a. die Anlieferungszone des Einkaufszentrums eingehaust
werden. Schallleistungen technischer Anlagen (VerflUssiger des SB-
Marktes und Technikzentrale des Einkaufszentrums) durfen festgesetzte
Werte nicht Uberschreiten.

Zur Sicherstellung der Nachtruhezeiten sind Anlieferungen jeglicher Art
in den Nachtzeiten zwischen 22:00 Uhr abends und 6:00 Uhr morgens
nicht zul&ssig.

Auch eine ndchtliche Nutzung von Stellpl&tzen, die keinen Wohnungen
zugeordnet sind, sind in einer Entfernung geringer als 16 m zu Fenstern
von Wohnrdumen, aus der gleichen Zielsetzung heraus, unzuldssig.

Wegen des bestehenden und zukUnftigen Verkehrsl@rms sind so ge-
nannte Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt worden. Bei
der Neuerrichtung von Gebd&uden sind entsprechende Vorgaben zu
SchallddmmmaBen von AuBenbauteilen je nach Nutzung und Larm-
pegelbereich einzuhalten. Insbesondere dient dies dem Schutz der zu-
kUnffigen Wohn- und BUronutzungen im innerst&dtischen Bereich.
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9.7 GruUnordnerische Festsetzungen

Die Begrindung der einzelnen grinordnerischen Festsetzungen ist dem
Umweltbericht bzw. dem Pkt. 8 dieser Begrundung ,,Grinordnung und
Landschaftsplanung” zu entnehmen.

9.8 Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen

Die rechtswirksame Ortsgestaltungssatzung vom 10. Dezember 1980 gilt
fUr alle straBenseitigen Gebdudeansichten und die vordere Dachfront
der GrundstUcke, die an die GroBe StraBe sowie die angrenzenden
StraBeneinmiUndungen grenzen.

Die Regelungen bleiben fUr die Bereiche, die nicht im Vorhabenbe-
reich liegen, grundsatzlich erhalten.

™ %ortsgestaltungssatzung M
I vy er ames Co AN LAY,
Am alten Markt oA &
2

Bei der alten Kats
Grofe Strafe

Rumdoel
namburger Strafde
Hagener Allee
Hanhagruer Allne
Rathaussirale
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= trg = =
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At

Y3z

PRSI N A 5 S
Geltungsbereich (Fassadenabschnitte) der Ortsgestaltungssatzung der Stadt
Ahrensburg

Da die Bestimmungen zur Gestaltung der Fassaden und der D&cher
eher auf kleinteilige Vorhaben abgestimmt sind, werden die Regelun-
gen der Ortsgestaltungssatzung, auBer den Regelungen zu Werbean-
lagen, nicht Ubernommen. Zur Sicherung der Stadtgestalt in diesem
zentral gelegenen Quartier werden stérende Werbeanlagen ausge-
schlossen.
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10 Ver-und Entsorgung, OPNV

10.1  Technische ErschlieBung

Vor Beginn der baulichen MaBnahmen sind Leitungen der Versorgungs-
tr&ger zu erkunden und zu sichern.

Die Wasserversorgung ist durch die Hamburger Wasserwerke (HWW)
sichergestellt.

Die Versorgung des Blockbereichs mit Gas und mit elekirischer Energie
erfolgt durch die E.ON Hanse AG bzw. Hamburger Gaswerke (HGW).

Das Schmutzwasser wird im Trennsystem Uber das Schmutzwasserkanal-
system der Stadt Ahrensburg in die Kldranlage der Stadt Ahrensburg
abgeleitet.

Der Anschluss des Blockbereichs an das &ffentliche Fernsprechnetz ist
bereits durch die Deutsche Telekom AG gesichert.

Die zenfrale Abfallentsorgung erfolgt durch die AWS.

Die &rtliche MUIl- und Wertstoffsammlung soll in unmittelbarer N&he an-
geordnet werden.

FUr die Fragen des Brandschutzes ist die Untere Bauaufsichtsbehdrde
zustandig.

102  OPNV

Wird nachgereicht

1T MaBnahmen zur Verwirklichung, Kos-
tenangaben

Die Realisierung des Vorhabens (Einkaufszentrum) erfolgt Gber einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Zwischen der Stadt Ahrensburg und
dem Vorhabentréager wird ein DurchfUhrungsvertrag geschlossen, der
die entsprechende Realisierung sicherstellt. In diesem werden insbe-
sondere folgende Aspekte vertraglich geregelt:

ErschlieBungsplanung - Tiefgarage

BauausfUhrung und Baugestaltung

StraBenausbauplanung Klaus-Groth-StraBe

Regelungen mit den EigentUmern und Nutzern der bestehenden
Tiefgaragen und Stellpl&tzen in den rGckwartigen GrundstUcksbe-
reichen der GroBen StraBe

e Dachbegrinungen

e naturschutzrechtlicher Ausgleich
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Die bendtigten Flidchen des Vorhabenbereichs gehen in das Eigentum
des Vorhabentragers Uber. Die Kostenermittiung und Kostenregelung
erfolgt ebenfalls im Rahmen des DurchfGhrungsvertrages zwischen der
Stadt Ahrensburg und dem Vorhabentrdager.

12 Aufhebung von Bebauungspldnen

Der Blockbereich liegt bisher im Geltungsbereich der Bebauungspldne
Nr. 11, Nr. 43 und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43.

Die Teilbereiche der genannten Bebauungspléne und deren Planrecht,
die nunmehr im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 83 liegen, werden hiermit aufgehoben.

ANIENSOUIG, BN cciiieiiririiies ettt s
Die BUrgermeisterin

Stadt Ahrensburg . 3]
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 83 Seite



