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Stadt Ahrensburg - Erlauterungen zum Rahmenplan Reeshoop

Stadtebauliche Analyse

Das ca. 1 km nérdlich des Ahrensburger Zentrums / Bahnhofs gelegene Plangebiet wurde in
den 50er und 70er Jahren des letzten Jahrhunderts besiedelt. Es handelt sich um 2- bis 4-
geschossige Zeilenbauten mit Gberwiegend nicht ausgebauten Satteldachern. Diese dem
Leitbild einer aufgelockerten und durchgriinten Stadt entsprechende Siedlung liegt etwas
Lversteckt* hinter Einfamilienhdusern an den Stra3en Reeshoop und Fritz-Reuter-Stralle. Die
aulere Erschlielung erfolgt primar Uber einen an die Stormarnstrale eingehangten Er-
schlieBungsbiigel (Hermann-Lons-Stralle, Immanuel-Kant-Strale, Gerhart-Hauptmann-
Stralle). Im Siuden existiert zur Fritz-Reuter-Stral3e hin ein ,Nebeneingang®“ in das Quartier.
Der ruhende Verkehr ist bis auf wenige Stellplatzanlagen / Garagenhdéfe Uberwiegend im
offentlichen Strallenraum untergebracht.

Der altere dstliche Teil des Plangebietes weist eine tUberwiegend strallenparallele Bebauung
mit rickwartigen Garten auf, wahrend die Zeilenbauten im neueren westlichen Teil keine
klare Zuordnung von 6ffentlichen und privaten Freirdumen haben.

Das Plangebiet umfasst heute ca. 900 Wohneinheiten, wovon z.Zt. ca. 740 im Eigentum der
Neuen Lubecker Genossenschaft e.G. sind. Die stadtebauliche Dichte ist mit einer GRZ von
ca. 0,15 (ohne Nebenanlagen) und einer GFZ von ca. 0,50 (inkl. Dachgeschosse) in Relation
zur hohen Zentralitat des Standortes im Ahrensburger Stadtgefiige vergleichsweise gering.
Der Wohnungsbestand hat eine Gré3e zwischen 29 m? und 69 m?, wobei kleinere 1,5- und
2-Zimmerwohnungen Uberwiegen. Die Grofie einer Vierzimmerwohnung betragt im Mittel nur
69 m2. Dieser Wohnungstypenmix wird weder den Herausforderungen des demografischen
Wandels gerecht, noch kann er zu einer Verjlingung der Bewohnerschaft im Quartier beitra-
gen.

Landschaftsplanerische Analyse

Die groRen parkartigen Flachen im Westteil des Gebietes weisen wegen ihrer maigen Aus-
stattung mit Infrastruktur- und Nutzungsangeboten eine relativ geringe Aufenthaltsqualitat
auf. Die Griin- und Wegeachsen haben vorwiegend eine Durchquerungs- und Verbindungs-
funktion. Der das Bild des Quartiers pragende dichte Bestand an Baumen bewirkt jedoch nur
eine geringe Raumbildung und fuhrt stellenweise zu deutlichen Belichtungsbeeintrachtigun-
gen der Wohnungen. Identitat stiftend und fiir die Bewohner von hoher Attraktivitat ist die
parkartige ,Griine Mitte* des Plangebietes mit dem zentral gelegenen, gut ausgestatteten
Spielplatz und dem benachbarten Bolzplatz.

Der Ostteil des Gebietes weist eine gute Differenzierung von privaten, halbprivaten und 6f-
fentlichen Flachen und Funktionen auf. Hier sind zahlreiche Bereiche und Nischen (Mieter-
garten, Sitzplatze, Beete) vorhanden, die die Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnum-
feld erkennen lassen.

Das Gebiet ist gut Uber FuRwege an andere Bereiche der Stadt angebunden (u.a. Wander-
weg ,Grauer Esel“). Eine vergleichbare attraktive Wegeverbindung nach Osten zum Ahrens-
burger Schloss fehlt allerdings.

Energetische Analyse

Angesichts eines gemall dem Baualter geschéatzten Heizenergiebedarfs (Heizwarmebedarf +
anlagentechnische Verluste) von ca. 350 kWh/m?a ergeben sich fiir eine 50 m? Wohnung
derzeit Heizkosten von 1.225 €/Jahr bzw. 2,00 €/m? und Monat. Durch die Begrenztheit der
Energieressourcen werden sich die Kosten fiir Heizenergie in den nachsten 10 Jahren trotz
momentanen Rickgangs der Heizodlpreise voraussichtlich verdoppeln und binnen 20 Jahren
wahrscheinlich verdreifachen.

Die Energiekosten fir einen Neubau im KfW60-Standard liegen bei nur 210 €/Jahr, so dass
auch bei einer hdheren Kaltmiete im Verlauf der nachsten 20 Jahre insgesamt eine geringere
Belastung fur die Mieter zu erwarten ist.

Im Zusammenhang mit den o.g. unzureichenden Grundrissen und Wohnungsgréfen er-
scheint eine denkbare energetische Sanierung der Bestandsgebaude wirtschaftlich nicht
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sinnvoll, so dass flir die Rahmenplanung ein Konzept zum stufenweisen Um- und Neubau
des Plangebietes entwickelt wurde.

Um innerhalb der auf ca. 20 Jahre ausgelegten Umbauphase erhebliche finanzielle und so-
ziale Ungleichgewichte zwischen den ersten Neubauten und den noch verbleibenden Be-
standsgebauden zu vermeiden, ist ein differenziertes Energiekonzept sowohl fir die Neubau-
ten als auch die Restbestéande der Altbauten sinnvoll.

Planungsziele
Fir das in mehreren Planen aufgezeichnete Stufenkonzept der Rahmenplanung wurden ins-
gesamt folgende Planungsziele zugrundegelegt:

Langfristiger Stadtumbau als Aufgabe des demografischen Wandels

Jeder soll im Quartier wohnen bleiben kénnen

Schaffung von altengerechten und familiengerechten Wohnungen

Erhalt der stadtebaulichen Grundstruktur als ruhiges und durchgriintes Wohnquartier
Ersatz der Bausubstanz durch stufenweisen Neubau

Moderate Dichteerhéhung entsprechend der Zentralitat des Standortes
Nachverdichtung durch mehr gréRRere als zusatzliche Wohnungen zur Reduzierung
zusatzlicher Verkehrsbelastungen

Vernetzung des Quartiers mit dem Ful3- und Wanderwegenetz der Stadt Ahrensburg
Ausbau und funktionale Starkung der ,Griinen Mitte® im Quartier

Optimierung der Zuordnung von 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Raumen
Attraktivitatssteigerung von Freianlagen und Mietergarten

Schaffung zusatzlicher Stellplatze

Aufwertung des Nahversorgungszentrums an der Hermann-L6ns-Stralle
Entwicklung eines Sanierungskonzeptes zur Senkung der Energiekosten in den Be-
standsgebauden wahrend der Ubergangsphase

e Entwicklung eines zukunftsfahigen Gesamtenergiekonzeptes zur Senkung der Ne-
benkosten fir Neubau und ggf. Bestandsgebaude

Stadtebauliches und Landschaftsplanerisches Konzept

Um die vorgenannten Planungsziele zu erreichen, wurde ein stadtebaulich-/freiraumplaneri-
sches Konzept erarbeitet, welches drei Bauphasen umfasst, die wiederum acht Baustufen
enthalten. In der zeitlichen Abfolge ist der Osten des Plangebietes zuerst umzubauen, weil
hier im Bestand die altesten Gebaude aus der unmittelbaren Nachkriegszeit liegen, die die
gréBten funktionalen und energetischen Mangel aufweisen.

Der Osten des Plangebietes soll aufgrund seiner Zentralitat und Innenstadtnahe zukiinftig
eine hohere Dichte aufweisen als die spater umzubauenden westlichen Teile. Mit vierge-
schossigen Gebauden westlich der Immanuel-Kant-StralRe soll ein neuer stadtebaulicher
Schwerpunkt innerhalb des Quartiers geschaffen werden (GFZ ca. 0,8), wahrend der Westen
des Plangebietes mit drei statt heute vier Geschossen zukinftig weniger dicht bebaut wer-
den soll (GFZ ca. 0,6).

Schwerpunkt des Freiraumkonzeptes ist die Starkung der ,Griinen Mitte* des Plangebietes
und deren funktionale Vernetzung mit anderen Flachen des Gebietes sowie mit dem Ful3-
und Wanderwegesystem der Stadt Ahrensburg. In dieses Freiraumnetz werden auch die
notwendigen Spiel- und Aufenthaltsmoéglichkeiten integriert. Neben Kinderspielplatzen sind
insbesondere Aufenthalts- und Bewegungsangebote flir Jugendliche sowie auch Bewe-
gungsangebote flr altere Menschen zu berticksichtigen.

Das Bauphasenkonzept ist so ausgelegt, dass allen vom Stadtumbau betroffenen Bewoh-
nern Ersatzwohnungen innerhalb des Plangebietes angeboten werden, um die insbesondere
fur die altere Generation wichtigen nachbarschaftlichen Zusammenhange aufrecht erhalten
zu kénnen. Dabei werden in den geplanten Neubauten auch altengerechte Wohnungen vor-
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gesehen, um hier ein der Altersstruktur entsprechendes adaquates Angebot machen zu koén-
nen.

Parallel zum Fortschritt der Bauphasen und Baustufen wird den Bewohnern die dort vorge-
sehene Freiraumqualitat geboten.

Erste Bauphase

Zu Beginn der MaRnahmen (Baustufe 1) steht die Aufgabe, ca. 50 Ersatzwohnungen fir die-
jenigen Mieter zu schaffen, deren Wohnungen in der zweiten Baustufe durch Neubauten
ersetzt werden sollen. Dazu werden zwei viergeschossige Gebaude am Rand der Grinen
Mitte des Quartiers errichtet. Zur ErschlieBung dieser Gebaude wird der Ostpreulenweg an
die Gerhart-Hauptmannstra’e angebunden und der bisherige Wendeplatz aufgehoben. Hier-
zu sind auch Flachenumwidmungen von bisher &ffentlichen Grinflachen zu Verkehrsflachen
bzw. Wohnbauflachen durchzufihren.

Als drittes Gebaude der ersten Baustufe wird gegenuliber der Kreisberufschule das bisherige
Nahversorgungszentrum tberplant. Hier sollen in der Erdgeschosszone Geschéafte und in
den Obergeschossen Wohnungen errichtet werden. Der Baukdrper soll insgesamt in einen
Quartiersplatz eingebunden werden, der auch einen verkehrsberuhigten Bereich in der Her-
mann-Ldéns-Stralle umfasst.

In den nachsten beiden Baustufen (2-3) wird ein Grolteil der alteren Gebaude westlich der
Immanuel-Kant-Strale durch ca. 150 Wohnungen in zwei blockartigen Ensembles ersetzt.
Unter beiden Innenhéfen werden Tiefgaragen errichtet, um die Stellplatzsituation in diesem
Bereich zu verbessern. Erganzend wird in einem Streifen entlang der Immanuel-Kant-Stralle
eine Flachenumwidmung von bisherigen Wohnbauflachen zu Verkehrsflachen durchgefluhrt,
um den Belangen von FuRgangern und ruhendem Verkehr im Stralenraum der Immanuel-
Kant-Stralle gerechter zu werden.

Zweite Bauphase

Zu Beginn dieser Phase wird der Stadtumbau im Bereich der Immanuel-Kant-Stralle abge-
schlossen. In Erganzung zu den bereits errichteten beiden Blécken wird ein weiterer mit ca.
75 Wohnungen und Tiefgarage errichtet (Baustufe 4). Ferner werden die letzten Gebaude
aus der Nachkriegszeit im Bereich der Immanuel-Kant-Strafde durch ca. 125 neue Wohnun-
gen ersetzt (Baustufen 5+6). Da diese teilweise unmittelbar an die ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienhduser am Reeshoop grenzen, werden hier maximal drei Geschosse (ohne
Dachgeschoss) geplant. Mit einer FuBwegeverbindung zur Schulstrafe wird das Plangebiet
mit den Grinanlagen am Ahrensburger Schloss vernetzt.

Im Mittelpunkt dieser Phase wird der Umbau des westlichen Teilgebietes mit ca. 400 Woh-
nungen in Angriff genommen (Baustufe 6+7). Hier gilt es, unter Bericksichtigung des vor-
handenen Gehdlz- und Baumbestandes die ,Griine Mitte“ zu erweitern und entlang der
Herrmann-Lons-Stralle und Gerhard-Hauptmann-Stralie die Bebauung schrittweise zu er-
neuern. An der bisherigen Zeilenbebauung wird vom Grundsatz her festgehalten, die Ge-
baude werden aber so gruppiert, dass auf der einen Seite ein halbdffentlicher Erschlie-
Rungshof entsteht und an der anderen Seite private Garten liegen. Unter Berucksichtigung
der ein- bis zweigeschossigen Nachbarschaft an der Fritz-Reuter-Strale und Stormarnstra-
Re wird hier eine insgesamt nur dreigeschossige Bebauung vorgeschlagen. Gegeniber der
bisher viergeschossigen Bebauung stellt dies eine deutliche Auflockerung da.
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Dritte Bauphase

Zum Abschluss der MalRnahmen (Baustufe 8) werden auch die Gebaude einbezogen, die
zum heutigen Zeitpunkt noch eine ausreichende Funktionalitdt und Energiebilanz aufweisen
bzw. am Anfang des 21. Jh. noch (teil-)saniert worden sind. Hier werden abschliefiend weite-
re ca. 200 Wohnungen in dreigeschossigen Gebauden errichtet.

Neben der Vollendung der StadtumbaumafRnahme im Wohnungsbau erfahrt auch das Frei-
raumkonzept seinen Abschluss. Ausgehend von der ,,Grinen Mitte“ des Plangebietes wer-
den zwei keilartige Grinverbindungen bis an die Immanuel-Kant-Stralte geflihrt, so dass
auch der dstliche Teil des Plangebietes direkt an die ,Grune Mitte“ angebunden wird.

Energiekonzept

Bereits in der 1. Bauphase werden die Anforderungen der derzeitigen Energieeinsparverord-
nung (EnEV 2009) deutlich unterschritten, da deren Grenzwerte auf Wirtschaftlichkeitsfakto-
ren der spaten 90er Jahre beruhen. Alle Neubauten werden daher mindestens in KIW60-
Qualitat realisiert, um auch in 20 Jahren noch fiir die Bewohner bezahlbar zu sein.

Die Bestandsgebdude werden in einem ersten Schritt 2009 einer detaillierten Untersuchung
bzgl. méglichst einfacher und kostenglinstiger Energieeinsparpotentiale unterzogen, um die
absehbaren Verzerrungen der Warmmieten zwischen den entstehenden Neubauten und den
noch bis zum Abschluss der Malinahmen fortbestehenden Altbauten aufzufangen. Ziel ist
eine Senkung des Heizenergiebedarfs der Bestandsgebaude innerhalb der nachsten 5 bis
10 Jahre um den Faktor 4 auf heutiges Neubauniveau.

Parallel hierzu sollte die Entwicklung eines Programms zur Senkung der Stromkosten im
Quartier erfolgen. Durch Anreizprogramme kann zum einen der Strombedarf durch Haus-
haltsgerate von heute ca. 84 kWh/m?a (Primarenergie) oder 30 kWh/m?a (Endenergie) um
mindestens 1/3 gesenkt werden, um fir die Bewohner die absehbaren Kostensteigerungen
im Stromsektor zu begrenzen. Eine Eigenstromerzeugung durch z.B. BHKWs unter Beruck-
sichtigung lokaler Brennstoffe und/oder die Installation von Photovoltaik auf geeigneten Fla-
chen wird, ggf. unter Zuhilfenahme von Contracting-Modellen, untersucht.

Bei der Entwicklung von Warmeversorgungskonzepten wird auch der zunehmend gewichti-
ger werdende Bedarf fir Warmwasser berlicksichtigt. Ggf. ist auch hier zu untersuchen, ob
in semizentralen Versorgungseinheiten eine Einbindung solarer Komponenten (Sonnenkol-
lektoren) auf geeigneten Flachen mdglich ist. Ziel ist es, nach Abschluss der 3. Bauphase
eine weitgehend CO,-neutrale Energieversorgung fur das gesamte Quartier zu erreichen und
damit gleichzeitig die Energiekosten flir die Bewohner zukiinftig so niedrig wie moglich zu
halten.
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