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1 Aufgabenstellung

Der folgende Bericht umfasst das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) flr das Stadtgebiet Ahrensburgs. Es bildet
den Rahmen fir aktuelle und kinftige Entscheidungen der
politischen Gremien und eine Leitlinie fiir das Verwaltungshan-
deln. Burgerinnen und Blrgern sowie Immobilieneigentiimern
wird mit dem ISEK eine Planungssicherheit gegeben. Es ent-
steht ein klares Bild der kiinftigen Entwicklung ihrer Stadt.

Mit einem Zeithorizont von rund 20 Jahren bis zum Jahre 2030
handelt es sich um eine grundlegende und langfristige Pla-
nung. Dennoch werden kurzfristige MaBnahmen und Schlis-
selprojekte aufgezeigt. Die Grundzlige des Stadtentwicklungs-
konzepts bilden die Basis fur die Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans, der wiederum Voraussetzung fur die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen ist.

Merkmal des ISEK ist eine fach- und ressortiibergreifende Be-
trachtungsweise. Beispielsweise werden Fragen der weiteren
Wohnbautatigkeit im Zusammenhang mit der Infrastrukturaus-
stattung behandelt, verkehrliche Aspekte flieBen ebenso ein
wie wirtschaftliche Fragen. Kultur und Freizeit als Bestandteile
der Lebensqualitat fir die Einwohner Ahrensburgs werden
ebenso betrachtet wie naturraumliche Belange.

Biirgerbeteiligung

Die Stadt Ahrensburg hat sich zu einer umfangreichen und
vertiefenden Birgerbeteiligung entschlossen, um die Grundsat-
ze der kunftigen Entwicklung eingehend mit Betroffenen und
Interessierten zu diskutieren. Hierzu wurden drei 6ffentliche
Zukunftswerkstatten und eine Reihe thematischer Veranstal-
tungen durchgefihrt. Ergebnisse dieses Prozesses sind in einer
ausfuhrlichen Dokumentation zusammengefasst.'

Das vorliegende Stadtentwicklungskonzept nimmt Eckpunkte
aus den Diskussionen in der Zukunftswerkstatt auf. Eine weite-
re Grundlage ist die politische Debatte. Fachliche Einschatzun-
gen der beauftragten Biiros liefern einen weiteren Beitrag zum
vorliegenden Planwerk.

' Moderation und Dokumentation der Zukunftswerkstatten: Institut Raum & Energie,

Frau Katrin Fahrenkrug. Abschlussdokumentation und weitere Informationen sind be-
reitgestellt unter: www.zukunftswerkstatt-ahrensburg.de.
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Abb. 1: Ahrensburg: Heutige Bebauungsstruktur

Zukunftswerkstatten



Wohnungsmarktkonzept

Masterplan Verkehr

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Fachliche Vertiefung

Zwei Themen der Stadtentwicklung werden vertieft betrachtet:
die Wohnungsmarktentwicklung und die Verkehrsplanung.

Wohnungsmarktkonzepte sind flr die Landesregierung Voraus-
setzung flr die Vergabe von Férdermitteln im Zusammenhang
mit Wohnungsneubau und Bestandsentwicklung. Vertiefte
Kenntnisse ber Wohnungsbestand und -nachfrage und vor
allem Prognosen der zu erwartenden Entwicklungen sind zu-
dem eine wesentliche Grundlage fir stadtentwicklungspoliti-
sche Entscheidungen. Bausteine eines durch die BulwienGesa
AG erstellten Wohnungsmarktkonzepts sind in den Bericht zum
ISEK integriert. Die erstellten Prognosen zur Bevolkerungs- und
Haushaltsentwicklung sind Grundlage fiir die konzeptionellen
Kapitel.

Im Laufe der Erarbeitung des ISEK und auch in den Diskussio-
nen in der Zukunftswerkstatt hat sich gezeigt, dass anstehende
verkehrsplanerische Fragestellungen ebenfalls vertiefte fachpla-
nerische Untersuchungen erfordern. Inzwischen ist die Erarbei-
tung eines Masterplans Verkehr beschlossen worden. Die ent-
sprechenden vertieften Analysen auf Basis aktueller Verkehrs-
zahlungen werden in einem gesonderten Bericht zusammenge-
stellt. Das beauftragte Bliro Urbanus GbR, vertreten durch
Herrn Dipl.-Ing. Luft, hat bereits den Prozess der Zukunftswerk-
statten begleitet. Einzelne Aspekte werden in diesem Bericht
wiedergegeben, sofern sie fur die Grundsatze des ISEK von
Bedeutung sind.

Gliederung des Berichts

Die einzelnen Bestandteile des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzepts werden in diesem Bericht zusammengefasst.

= Zunachst wird die Ausgangslage aufbereitet, analysiert
(Kap. 3) und zusammengefasst (Kap. 4).

»= Daraus werden Ziele fur die Stadtentwicklung zusammen-
gestellt (Kap. 5), die Ausgangspunkt fur die folgenden kon-
zeptionellen Kapitel sind.

» Im Strukturkonzept sind flachendeckend die kiinftigen
Wohn-, Gewerbe- und Mischgebiete dargestellt (Kap. 6).

» Die dringendsten Handlungsschwerpunkte werden in den
Kapiteln 7.1 bis 7.4 illustriert und erlautert, weitere Hand-
lungsfelder in den folgenden Abschnitten.

= SchlieBlich erfolgen Handlungsempfehlungen zur Umset-
zung der MaBnahmenvorschlage (Kap. 8).
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2 Rahmenbedingungen

Mit mehr als 31.000 Einwohnern ist die Schlossstadt die groBte
Stadt im Kreis Stormarn, der unmittelbar an Hamburg an-
grenzt. Ahrensburg ist Teil der Metropolregion Hamburg, was
sich in vielfaltigen regionalen Verflechtungen zeigt.

Das Mittelzentrum Ahrensburg Ubernimmt als zentraler Ort
eine Versorgungsfunktion auch fur die Umlandgemeinden. Im
Bereich des Einzelhandels wird ein Einzugsbereich von rund
130.000 Menschen angenommen.? Als Arbeitsstattenschwer-
punkt hat Ahrensburg eine tibergeordnete Bedeutung, die noch
Uber diesen Bereich hinausreicht: Einpendler stammen sowohl
aus dem schleswig-holsteinischen Umland als auch aus den
Hamburger Bezirken.

Ahrensburg liegt an der Achse Hamburg-Liibeck. Die Autobahn
A 1 tangiert das Stadtgebiet, Uber zwei Anschlussstellen wird
die Stadt erschlossen. Regionalbahnen steuern Ahrensburg
ebenso an wie die Hamburger U-Bahn, die Haltepunkte des
offentlichen Nahverkehrs sind Teil des Hamburger Verkehrsver-
bunds (HVV). Der Hamburger Hauptbahnhof ist in einer knap-
pen halben Stunde per Bahn zu erreichen.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein® als Uberge-
ordneter Rahmen fir die Entwicklung der Stadte und Gemein-
den weist den zentralen Orten und damit auch Ahrensburg
Aufgabenschwerpunkte zu. Mit der aktuellen Fassung wird das
Ziel verfolgt, die weitere bauliche Entwicklung starker auf die
mit guter Infrastruktur ausgestatteten zentralen Orte zu lenken.
Der Entwicklungsrahmen der landlichen Gemeinden wird im
Verhaltnis verringert.

Der Regionalplan* konkretisiert die Aufgaben der zentralen Orte
als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung. Diese Orte sollten
ihrer Aufgabe durch eine an die zukiinftige Entwicklung ange-
passte Ausweisung von Wohnungs-, Gemeinbedarfs- und ge-
werblichen Bauflachen gerecht werden. Auf der Entwicklungs-
achse Hamburg-Ahrensburg-Bad Oldesloe werden demnach
noch Entwicklungspotenziale gesehen. Im Regionalplan wird
zudem die Bedeutung des Ahrensburger Stadtzentrums her-
vorgehoben. Eine weitere Entwicklung von Handel, Dienstleis-
tungen und Wohnen mdge jedoch unter Wahrung des baro-
cken Stadtgrundrisses erfolgen.

Im Regionalplan werden fir die wohnbauliche Entwicklung die
ErschlieBung von Flachen in nérdlicher Richtung sowie fiir die
gewerbliche Entwicklung eine Erweiterung in Richtung Bei-
moor-Siid empfohlen.’

Stadt Ahrensburg: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Ahrensburg.
Bearbeitung: Dr. Lademann & Partner GmbH. Hamburg, 2009.

Land Schleswig-Holstein, Innenministerium: Entwurf Landesentwicklungsplan Schles-
wig-Holstein 2009. Kiel, 2009.

Land Schleswig-Holstein, Regionalplan fiir den Planungsraum |, Kiel, 1998.

Die entsprechende Erweiterung der Gewerbeflachen befindet sich in der Umsetzung.
Eine wohnbauliche Entwicklung im Norden der Stadt ist bislang nicht erfolgt.
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Abb. 2: Lage Ahrensburgs in der
Metropolregion Hamburg.

Vorgaben der Regional- und Landes-
planung



Stetiges Bevélkerungswachstum

Zuletzt positiver Trend der Geburten

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Bisherige demographische Entwicklung

Die Zusammensetzung der aktuellen Einwohnerschaft ist
grundlegend fiir die Stadtentwicklungsplanung, die wirtschaft-
liche Entwicklung sowie die Bedarfe an sozialer Infrastruktur
und Bildungsangeboten. Dabei ist zum einen die natirliche
Bevélkerungsentwicklung, zusammengesetzt aus Geburten
bzw. Sterbezahlen von Belang. Quantitativ bedeutender ist
jedoch die Entwicklung der Wanderungssalden — dem Verhalt-
nis aus Zuziigen und Fortzligen.

Zwischen 1997 und 2007 ist die Einwohnerzahl gemaB der
Daten der Stadt Ahrensburg um 7,2 % von 29.308 auf 31.421
Personen stetig angestiegen.®

Wahrend in den Jahren 1997 bis 2000 ein moderates Wachs-
tum zu verzeichnen ist, kam es 2000 bis 2002 zu einem
sprunghaften Bevolkerungswachstum, welches dann bis 2006
wiederum stagnierte, bevor es 2006 zu einem erneuten deutli-
chen Anstieg der Bevolkerungszahl kam.
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Abb. 3: Bevolkerungsentwicklung (1997-2007)
Grafik: BulwienGesa AG, Daten: Stadt Ahrensburg, jeweils zum 31.12.

Im gesamten Zeitraum von 1997 bis 2007 ubersteigt die Zahl
der Sterbefalle die der Geburten deutlich. Nach einem Tiefstand
der Geburtenfalle 2005 (209 Geburten) zeichnet sich ein positi-
ver Trend bis 2007 (283 Geburten) ab. Im Durchschnitt der
letzten elf Jahre wurden 267 Kinder pro Jahr geboren.

Die Zahl der Sterbefélle ist weitgehend stabil und pendelt zwi-
schen ca. 340 und 380. Durchschnittlich starben in den letzten
elf Jahren 360 Menschen pro Jahr.

¢ Auch fir den 31.12.2008 liegt bereits eine Angabe der Stadt Ahrensburg zur Einwoh-
nerzahl vor: Inzwischen ist der Wert auf 31.646. gestiegen. Fur ISEK und Wohnungs-
marktkonzept werden auch Daten aus anderen Quellen verwendet, die z.T. bislang nur
flir 2007 vorliegen. Zugunsten der Vergleichbarkeit werden alle Daten in diesem Bericht
auf den 31.12.2007 synchronisiert. Ausnahmen werden entsprechend gekennzeichnet.
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Auf der Basis der Geburten und Sterbefélle ist der natirliche
Bevolkerungssaldo durchgehend negativ und betragt durch-
schnittlich -93 Personen pro Jahr. Seit 2005 zeigt sich ein Um-
kehrtrend, welcher durch die steigende Geburtenzahl begriin-
det ist. Dennoch bleibt der natirliche Bevolkerungssaldo deut-
lich negativ, was fur nahezu alle Regionen im Bundesgebiet
typisch ist.
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Abb. 4: Natiirlicher Bevolkerungssaldo
(Verhaltnis Geburten zu Sterbeféllen) Grafik: BulwienGesa AG, Daten:
Stadt Ahrensburg, jeweils zum 31.12.

Die Analyse der Wanderungsbewegungen zeigt, dass die An-
zahl der Zuziige nach Ahrensburg durchgehend hoéher ist als
die Anzahl der Fortzige. Insbesondere in den Jahren
2001/2002 und 2007 sind hohe Zuzugszahlen zu verzeichnen.
Dies korrespondiert stark mit der Baulandausweisung der Stadt
und der Bautatigkeit. In 2007 entfallt beispielsweise ein hoher
Anteil auf das Neubaugebiet Buchenweg.

Diese Differenz aus Zu- und Fortziigen drickt sich im Wande-
rungssaldo aus. Die Wanderungsgewinne sind insgesamt stark
schwankend. In den letzten elf Jahren lag die Spanne zwischen
ca. 100 und ca. 700 Personen pro Jahr. Der Durchschnitt betrug
298 Personen pro Jahr.
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Abb. 5: Entwicklung der Wanderungssalden
Grafik: BulwienGesa AG, Daten: Stadt Ahrensburg, jeweils zum 31.12.
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Ahrensburger Bevélkerung
vergleichsweise alt

Zunahme der Haushaltsanzahl bei
Abnahme der HaushaltsgréBBe

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Diese Extrema des Wanderungssaldos zeigen sich auch in den
sprunghaften Anstiegen der Bevolkerungsentwicklung 2001
und 2007. Ebenso schlagen sich die gleichbleibenden Wande-
rungsgewinne zwischen 2003 und 2006 in einer vergleichswei-
se stabilen Bevolkerungsentwicklung nieder.

Den groBten Teil der Bevdlkerung machen die 21- bis 60-
Jahrigen (49,7 %) aus. Daneben stellen die Uber 60-Jahrigen
mit insgesamt 30,9 % die zweitgroBte Bevolkerungsgruppe dar.

Der Vergleich der Altersstrukturen 2007 zu 1997 zeigt, dass in
Ahrensburg eine deutliche Verschiebung zugunsten der Senio-
ren (65 Jahre und alter) stattgefunden hat. Nur in dieser Alters-
gruppe ist ein signifikanter Einwohnerzuwachs von 32,4 %
festzustellen (ca. 1.800 Personen).

Wahrenddessen ist die Gruppe der 21- bis 60-Jahrigen, diese
stellt in der Regel die arbeitsfahige Bevolkerung dar, mit -4,0 %
am starksten zuriickgegangen. Die Veranderungen in den an-
deren Altersgruppen fallen moderater aus. Der demografische
Wandel hat sich damit trotz Zuzliigen junger Familien weiter
fortgesetzt.

Zuklnftig ist mit einer weiteren Alterung der Bevodlkerung zu
rechnen. Wahrend die Altersgruppe ab 60 Jahre wachst, ver-
zeichnen alle anderen Gruppen Riickgange.
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80% +———

70% +— s —— |m65 und alter
60% +— ———— — 50 bis unter 65|
50% +——— ——— — 30 bis unter 50
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30% +—— — — |munter 15 Jahre
20% +— — —

s R

0%

1897 2006

Abb. 6: Altersstruktur der Ahrensburger Bevélkerung im Vergleich
1997 zu 2006. Grafik: BulwienGesa AG. Daten: Stadt Ahrensburg.

Neben den ansteigenden Einwohnerzahlen hat der Effekt der
Verringerung der Zahl der Personen je Haushalt zu einem An-
stieg von ca. 7,1 % auf rund 15.100 Haushalte im Zeitraum von
1997 bis 2006 gefiihrt.

Der Anstieg ist vor allem auf kinderlose Zweipersonen-
Haushalte zurickzuflihren, deren Zahl sich um rund 19 % er-
hohte. Die Anzahl der Single-Haushalte hat sich dagegen nur
um etwa 30, die der Haushalte mit Kindern um ca. 210 erhdht.

Single-Haushalte stellen trotz dieser Entwicklung mit einem
Anteil von ca. 37 % den haufigsten Ahrensburger Haushaltstyp.
Die kinderlosen Zweipersonen-Haushalte folgen mit ca. 34 %
und Haushalte mit Kindern haben einen Anteil von ca. 29 %.

6 BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft
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Die Ahrensburger Haushaltsstruktur ist aufgrund der relativ
geringen Unterschiede bei den Anteilen durch eine breit gefa-
cherte Mischung gekennzeichnet, wobei kinderlose Haushalte
mit einem Anteil von zusammen ca. 71 % in der Uberzahl sind.
Dies spiegelt sich auch in der durchschnittlichen Haushaltsgro-
Be wider.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe in der Stadt Ahrensburg
ist von 2,09 Personen je Haushalt im Jahr 1997 auf 2,05 Perso-
nen je Haushalt im Jahr 2006 zuriickgegangen. Der Trend zu
kleineren Haushalten hat sich damit fortgesetzt.

Von der IfS-Wohnungsmarktprognose 2020 fir Schleswig-
Holstein wird fir Ahrensburg eine Erhéhung der Zahl der
Haushalte um 6 % oder 900 Haushalten gegenitber dem Basis-
jahr 2004 prognostiziert.
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Abb. 7: Entwicklung der HaushaltsgréBe und -anzahl seit 1997
Grafik: BulwienGesa AG, Daten: GfK Nurnberg, Statistikamt Nord.

Rund 44 % der Haushalte haben ein Netto-Einkommen von
Uber 4.000 Euro. Das Einkommensniveau und somit auch die
Kaufkraft ist tiberdurchschnittlich hoch. Dies bestatigt auch der
GfK-Kaufkraft-Index des Jahres 2008, der einen sehr hohen
Wert von 130,8 einnimmt.’

7 Gfk-Kaufkraftindex: Summe aller Haushaltsnettoeinkiinfte im bundesweiten Vergleich.

Der deutsche Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt.

BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft 7
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Einwohnerentwicklung:
ausgepréagtes Wachstum

Altersstruktur: hoher Anteil
Uber 65-Jahriger

Stéarkster Zuwachs der
Beschéftigten

Anstieg der Einpendler um 30 %

Sehr hohe Kaufkraft

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

2.1  Ahrensburg im Stadtevergleich

Die Positionierung der Stadt im Kontext anderer Stadte ver-
gleichbarer GréBe scharft den Blick fiir die eigenen Besonder-
heiten und Qualitaten.

Zum Stadtevergleich mit Ahrensburg werden die Hamburger
Umlandgemeinden Bargteheide, Bad Oldesloe, Reinbek, Geest-
hacht und Wedel aufgrund ihrer &hnlichen GréBe und Struktur
herangezogen.

Wahrend Bargteheide den groBten Bevolkerungszuwachs
(15 %) seit 1997 und somit die positivste Entwicklung aufweist,
stagniert im Gegensatz dazu die Bevélkerungsentwicklung in
Wedel. Ahrensburg verzeichnet das zweithdchste Bevolke-
rungswachstum und liegt mit 6,6 % leicht tber den Zuwéachsen
von Bad Oldesloe, Reinbek und Geesthacht.

Im Vergleich der Altersstrukturen verfligen Bargteheide und
Bad Oldesloe Uber einen gréBeren Anteil von Kindern und jun-
gen Menschen unter 30 Jahren. Ahrensburg, mit dem Spitzen-
wert, ist dagegen wie Wedel und Reinbek von héheren Anteilen
der Menschen Uber 65 gepragt.

Im Vergleich der sozio6konomischen Kennziffern verzeichnet
Ahrensburg im Zeitraum von 1997 bis 2007 mit Abstand einen
enormen Zuwachs von SVP-Beschaftigten am Arbeitsort. Ledig-
lich Bargteheide und Wedel konnten hier noch leichte Gewinne
verzeichnen, wohingegen die anderen Vergleichsstadte kaum
zulegen konnten.

Ebenso deutlich stellt sich das Bild bei den Zuwachsen der Ein-
pendler in dem gleichen Zeitraum dar. Die Zahl stieg in den
letzten zehn Jahren um rund 30 %.

Beim Vergleich der Werte fir den Kaufkraft-Index liegen Ah-
rensburg und Reinbek auf sehr hohem Niveau. In beiden Stad-
ten liegt der Wert um etwa 30 % hoher als im Bundesdurch-
schnitt. Dahinter folgen mit deutlichem Abstand Bargteheide
und Wedel. Geesthacht und Bad Oldesloe bewegen sich in et-
wa auf bundesdeutschem Durchschnittsniveau.

8 BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft
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Abb. 9: Einwohnerentwicklung seit 1997 im Stadtevergleich
Grafik: BulwienGesa AG, Daten: Statistikamt Nord.
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Abb. 8: Altersstruktur im Stadtevergleich
Grafik: BulwienGesa AG, Daten: Statistikamt Nord.
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Drei Varianten der Prognosen

Anstieg der Haushaltszahlen
in allen Varianten

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

2.2 Prognosen: Bevolkerungs- und Haushalts-
entwicklung, Wohnungsbedarf

Die Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen basieren auf der
Fortschreibung® der Bevolkerungsentwicklung (natirliche Be-
volkerungsentwicklung sowie Migration) der letzten zehn Jahre
im Zeitraum von 1998 bis 2007.

Folgende drei Prognosevarianten wurden berechnet, um eine
Bandbreite moglicher Entwicklungen aufzuzeigen. Ausgangs-
wert ist die von der Stadt Ahrensburg angegebene Einwohner-
zahl zum 31.12.2007 in Hohe von 31.421.

» Variante 1: Durchschnittlicher Wanderungssaldo der drei
Jahre mit den niedrigsten positiven Wanderungssalden
(+150 Personen pro Jahr).

» Variante 2: Durchschnittlicher Wanderungssaldo der letzten
elf Jahre (+300 Personen pro Jahr)

» Variante 3: Durchschnittlicher Wanderungssaldo der drei
Jahre mit den hochsten positiven Wanderungssalden (+580
Personen pro Jahr).

Einwohnerentwicklung

In allen drei Varianten ist der Verlauf der Einwohnerentwick-
lung nicht linear:

Nach der Variante 1 bleibt die Einwohnerzahl bis zum Jahr
2015 auf dem heutigen Stand. AnschlieBend geht die Zahl kon-
tinuierlich zurick auf lediglich 30.149 Einwohner im Jahr 2030.
Dies entspricht einem Rickgang um 4,0 % bis 2030.

GemalB Variante 2 steigen die Werte kontinuierlich an: auf
32.626 im Jahre 2015 und auf 33.869 im Jahre 2030. Demnach
steigt die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2030 um 7,8 %.

Nach Variante 3 wird bis zum Jahre 2030 ein Wachstum um
rund 28 % erreicht. Demnach hatte Ahrensburg im Jahre 2015
34.866 und im Jahre 2030. 40.309 Einwohner.

Haushaltsentwicklung

Aufbauend auf die Bevolkerungsprognose wurde fir die Haus-
haltsprognose eine weitere Verkleinerung der Haushalte
(-0,004 Einwohner pro Haushalt pro Jahr) angenommen. Die
HaushaltsgroBe von 1,922 Personen pro Haushalt im Jahr 2030
geht in die Prognose ein.

8 Trendextrapolation

10 BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft



Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

In allen Varianten ist ein Anstieg der Haushaltszahlen zu ver-
zeichnen. Auch bei rickldufigen Einwohnerzahlen erhéht sich
demnach die Zahl der Haushalte und entsprechend der Woh-
nungsbedarf.

In Variante 1 steigt die Zahl der Haushalte bis 2030 um 1,4 %
auf 15.589 Einheiten. In Variante 2 ist im gleichen Zeitraum ein
Anstieg um 12,9 % auf 17.357 Haushalte zu erwarten. Die Be-
rechnungen gemaB Variante 3 ergeben einen Anstieg um
25,5 % auf 20.657 Haushalte.

Variante 1 Variante 2 Variante 3

Abb. 10: Varianten der Einwohnerentwicklung bis 2030.
Prognose: BulwienGesa AG.
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Abb. 11: Varianten der Haushaltsentwicklung bis 2030.
Prognose: BulwienGesa AG.

BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft 11



Elemente zur Bedarfsermittlung

In jedem Fall
Wohnungsneubau nétig

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Wohnungsneubaubedarf

Der nachfolgend ermittelte Wohnungsneubaubedarf ist die
Zahl der Wohnungen, die bis zum Jahr 2030 gebaut werden
muss, um genidgend Wohnraum fir die prognostizierte Be-
wohnerzahl vorzuhalten.

Er setzt sich zusammen aus dem Ersatzbedarf, dem Nachhol-
bedarf, der Mobilitatsreserve und dem Zusatzbedarf. Die ersten
drei GroBen sind dabei Konstanten, die fur alle drei Varianten
die gleichen Werte annehmen.

» Der Ersatzbedarf stellt die Anzahl der Wohnungen dar, die
aufgrund von substanzbedingten Abrissen sowie Zusam-
menlegungen dem Markt nicht mehr zur Verfliigung stehen
und daher ersetzt werden miussen. Fur abgangigen Wohn-
raum wird eine Quote von 0,2 %° oder 31,3 WE pro Jahr
angesetzt.

» Nachholbedarf ergibt sich, wenn in einem Wohnungsmarkt
eine Unterversorgung vorliegt. Derzeit hat Ahrensburg
15.067 Haushalte (31.12.2006) und 15.829 Wohnungen
(31.12.2007). Unter der Voraussetzung, dass je Haushalt
eine Wohnung benétigt wird, ergibt sich fur die Stadt rein
rechnerisch ein Angebotsliberhang von 762 Wohnungen.
Ein Nachholbedarf wird somit nicht angesetzt.

= Unter Mobilitdtsreserve (auch Fluktuationsreserve) wird
eine bestimmte Anzahl von leer stehenden Wohnungen zu-
sammengefasst, die notig ist, um Umzlige zu ermdglichen.
Fir die Mobilitatsreserve wird ebenfalls eine konstante
Quote angenommen, die Ublicherweise zwischen 1 % bis
3 % liegt. Aufgrund der hohen Eigentiimerquote wird nur
eine geringe Mobilitatsreserve von 1 % (158 Wohnungen)
angesetzt.

» Der Zusatzbedarf ergibt sich aus der Differenz der prognos-
tizierten Haushaltszahl zu der heutigen Haushaltszahl. Auf
der Basis der Abnahme der durchschnittlichen Haushalts-
groBe der letzten zehn Jahre von 0,004 Personen/Haushalt
wird bis zum Jahr 2030 eine weitere Abnahme der durch-
schnittlichen HaushaltsgroBe auf 1,922 Personen pro Haus-
halt angenommen. Dieser Bedarf spiegelt unmittelbar die
Zu- oder Abnahme der Wohnungsnachfrager wider und
nimmt unterschiedliche Werte in den Varianten ein.

Die folgende Anzahl neuer Wohnungen musste gemaf3 den drei
Varianten der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose zum Jahr
2030 gebaut werden. Auch hier ist festzustellen, dass selbst bei
rickldufigen Einwohnerzahlen in Variante 1 zusatzliche Woh-
nungen gebaut werden missen. Bei den Varianten 2 und 3
mussten rund 2.600 bzw. 5.900 neue Wohnungen bis zum Jahr
2030 gebaut werden, um den errechneten Bedarf zu decken.

?  Ansatz, der auch der IfS-Wohnungsmarktprognose entspricht
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3 Themen und Orte

Fur die Stadtentwicklung relevante Themenfelder werden im
folgenden gebiindelt, in kompakter Form beschrieben und in
Form von Karten illustriert.

3.1 Siedlungsstruktur und Identitat

Das heutige Stadtbild Ahrensburg ist in Teilen hochattraktiv.
Hervorzuheben sind insbesondere das Schloss, einzelne Orte in
der Innenstadt und von Villen gepragte Wohnquartiere stidost-
lich der Innenstadt. Auch die enge Verzahnung mit vielféltigen
Landschaftsraumen ist ein positiver Faktor flr das Stadtbild.

Demgegeniiber stehen Brachflachen, Bauten der Nachkriegs-
jahrzehnte, die als unattraktiv wahrgenommen werden, und
ungestaltete Stadteingdange. Daraus resultierende Handlungs-
ansatze werden im folgenden Bericht naher ausgefiihrt.

Historische Entwicklung

Historische Spuren bilden gleichermaBen das Potenzial einer
Identifikation der Burgerinnen und Blrger mit ihrer Stadt wie
auch die Chance eine attraktive AuBenwahrnehmung zu erzie-
len.

Die Stadt Ahrensburg blickt auf eine Entwicklung zurtck, die an
vier Schiiben festgemacht werden kann:

* Um 1764 entstand die barocke Residenzanlage.

* Bis 1914 vollzog sich der Umbau von Ahrensburg zu einem
Villenvorort von Hamburg.

= Bis zum Ende der 1930er Jahre vergroBerte sich der bis
dahin kompakte Stadtkorper; es entstanden Siedlerhaus-
quartiere im Westen und Stden des Gemeindegebiets.

» Nach dem 2. Weltkrieg flihrte die Bevélkerungsexplosion zu
einer Verstadterung und zum heutigen Stadtkorper.

Ende des 16. Jahrhunderts, als das seit dem 13. Jahrhundert
bestehende Gutsdorf Woldenhorn eine erste Hochbllte durch
Acker- und Milchwirtschaft erlebte, lieB sich der Eigentimer
Rantzau in der Aueniederung eine Wasserburg bauen, das heu-
tige Schloss Ahrensburg. In Sichtweite entstand zeitgleich die
(Schloss-)Kirche mit den Gottesbuden (Armenwohnungen) am
nordlichen Ortsrand. Diese Gebdude sind noch im heutigen
Stadtbild Zeugnisse der Stadtgeschichte.

Der Hamburger Kaufmann Schimmelmann errichtete ab 1761
in Nachbarschaft zur Wasserburg die reprasentative, barocke
Residenzanlage. Die GrofB3e StraBe wurde als starke Mittelachse
konzipiert, mit dem quadratischen Marktplatz als ndrdlichem
und dem Rondeel als stidlichem Endpunkt. Vom Rondeel fiih-
ren strahlenférmig drei Lindenalleen ins stidliche Umland.

BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft 13

Historische Entwicklung: vier
Entwicklungsschiibe

Schloss Ahrensburg und barocke
Stadtanlage

S

Abb. 12: Blick auf das Schloss (um 1820).
Quelle: Stadt Ahrensburg.



Verkehrsanbindung als Impuls

Stadtrechte 1949,
neue Wohnquartiere

Siedlung Gartenholz

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Im 19. Jahrhundert riickte Ahrensburg durch die Realisierung
der Hamburg-Lubecker-Chaussee sowie die Bahnlinie naher an
Hamburg heran. Die Landgemeinde betrieb die Ansiedlung von
Neubirgern planmaBig und lieB um 1900 einen Bebauungs-
plan fur ein neues Villenviertel erstellen. So entstand das neue
Quartier entlang der drei Lindenalleen, mit einem raumlichen
Schwerpunkt stdostlich des bisherigen Siedlungskorpers. Pra-
gend flr das Villenviertel sind noch heute die relativ gro3en
Grundstlicke mit umfangreichem Baumbestand.

Mit der Er6ffnung der U-Bahnlinie im Jahre 1923 verbesserte
sich die verkehrliche Anbindung nochmals. In den Jahren
1928/29 kamen die Gebiete Kremerberg, Beimoor und Waulfs-
dorf zur Stadt hinzu, damit versechsfachte sich die Flache auf
rund 3.000 ha. Die Weltwirtschaftskrise 1929 fiihrte zu einer
groBBen Nachfrage nach Kleinsiedlerhausern mit der Moglichkeit
der Selbstversorgung. So entstanden westlich der , Altstadt” in
den 1930er Jahren die neuen Wohnquartiere Reesenbdttel,
Steinkamp und Heimgarten.

Weiterhin entstand das Quartier Daheim, das zwar zum Sied-
lungszusammenhang von Ahrensburg gehort, aber auf Am-
mersbeker Gebiet liegt. Im Suden wurden die Siedlungen Am
Hagen und Waldgut Hagen gebaut.

1949 wurden Ahrensburg die Stadtrechte verliehen, die Bevol-
kerungszahl hatte sich durch Fllchtlingsstrome auf ca. 18.000
Einwohner mehr als verdoppelt. Die Stadt musste erhebliche
Anstrengungen unternehmen, um flr die Menschen geniigend
Wohnraum, Schulen, Arbeitsplatze, StraBBen etc. zu schaffen.

Neuer Wohnungsbau wurde bis zum Ende der 1970er Jahre nur
im Hauptsiedlungsgebiet realisiert. Bis zum Ende der 1950er
Jahre entstanden auf dem Reeshoop, am Neuen Teich und an
der BahnhofsstraBe Geschosswohnungsbauquartiere. Nach
1966 wurden Hochhauser an der Hermann-Léns-StraBe und im
Bereich der Kastanienallee errichtet.

Bis 1970 entstand nur noch ein neues Einfamilienhausgebiet
am westlichen Stadtrand am Haidschlag. Ansonsten wurde in
diesem Segment auf die Nachverdichtung der bestehenden
Siedlerhausquartiere gesetzt, die in dieser Form nicht mehr
bendtigten langen Grundstliicke wurden in zweiter Reihe be-
baut.

1977 wurde der Grundstein fur die Siedlung Gartenholz gelegt.
Nordlich der Aueniederung, in unmittelbarer Umgebung des
ehemaligen Gutshofes, entstand um eine geholzbestandene
grine Mitte eine Mischung aus Geschosswohnungsbau, Rei-
henhdusern und Einfamilienhausgruppen. Bis zum Anfang des
neuen Jahrtausends wurde das reine Wohngebiet weitestge-
hend fertig gestellt. An den Stadtrandern entstanden noch
kleinere Wohnungsbauvorhaben, so z.B. am Ahrensburger
Redder, Am Kratt, am Buchenweg, an der Kirschplantage und
in Wulfsdorf (Allmende).
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Gewerbeentwicklung

Umbau der Innenstadt

Gliederung durch Topographie

Einfamilienhausgebiete
Uberwiegen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Die starke wirtschaftliche Entwicklung der Nachkriegszeit fihrte
dazu, dass das Gewerbegebiet West bis Anfang der 1960er
Jahre vollstandig bebaut worden war. Der Neubau der Sprin-
ger-Druckerei 1966 legte den Grundstein fir die planmaBige
ErschlieBung eines weiteren Gewerbegebiets (Nord), welches
bis zum Ende der 1990er Jahre ausreichend Platz fur die Neu-
ansiedlung von mittleren und groBen Gewerbebetrieben bot.
Die Verkehrszuwachse seit den 1960er Jahre machten den Bau
einer UmgehungsstraBe im Osten der Stadt notwendig, der
erste Bauabschnitt des Ostrings konnte 1971 eingeweiht wer-
den. 1987 war der Ostring komplett und damit eine direkte
Anbindung an die Autobahn A1 geschaffen.

In den 1970/80er Jahren wurde die Ahrensburger Innenstadt
modernisiert. Die urspriingliche, eher dorfliche Bebauung mit
1- bis 2-geschossigen Gebauden an der GroBen Straf3e wich
einer 3- bis 4-geschossigen Bebauung. 1972 konnte das Neue
Rathaus mit dem vorgelagerten Rathausplatz eingeweiht wer-
den. Bis in die 1990er Jahre dauerte der Umbau des innerstad-
tischen Verkehrsnetzes. Die so genannte Eisenbahnkreuzungs-
maBnahme fihrte zur Aufhebung der hohengleichen Bahn-
Ubergdange und zum Bau des Innenstadtrings. Dadurch konnte
die Altstadt erheblich vom Durchgangsverkehr entlastet werden
und die GrofB3e StraBe und das Rondeel wurden weitestgehend
verkehrsberuhigt gestaltet.

Heutige Struktur und Stadtbild

Die topographischen Gegebenheiten gliedern noch heute das
Ahrensburger Stadtgebiet:

» Der kompakte, leicht erhoht liegende Hauptsiedlungskorper
wird umgeben von den Landschaftsraumen der Aueniede-
rung, dem Hopfenbach und der Bredenbek. Er hat in seiner
Ausdehnung damit natlrliche bzw. gebaute Grenzen er-
reicht (Landschaftsraume bzw. U-Bahntrasse, Ostring).

» Sudlich des Hopfenbachs liegende Stadtteile sind funktio-
nal losgelést von der Kernstadt. Die reinen Wohngebiete
der Siedlung am Hagen, im Waldgut Hagen und im Ah-
rensburger Redder weisen keine ausgepragten Ortskerne
auf. Hervorzuheben sind dahingegen die landlich geprag-
ten Kerne von Ahrensfelde und Wulfsdorf.

» Die nordostlich der Aue gelegenen Siedlungsteile Garten-
holz und das Gewerbegebiet Nord sind ebenfalls vom
Stadtkern getrennt.

Das Siedlungsgebiet ist vergleichsweise homogen. Insgesamt
Uberwiegen ausgedehnte Einfamilienhausgebiete in reinen
Wohnquartieren. Hervorzuheben ist lediglich das Villenviertel,
das durch die Bauweise, groBzligige Grundstiicke und pragen-
den Baumbestand eine hohe Stadtbildqualitat aufweist.
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Geschosswohnungsbauten nehmen recht kleine Teile des
Stadtgebiets ein; sie liegen groBtenteils in der Kernstadt. Aus-
nahmen bilden Bestdnde im Stadtteil Gartenholz, eine kleinere
Anlage im Forsthof Hagen sowie das gemeinschaftliche Wohn-
projekt Wulfsdorf.

Abb. 13: Wohnquartiere: Villenviertel, Ahrensburg-West, Gartenholz.

Gewerbebauten sind im wesentlichen auf zwei Gebiete be-
grenzt: das kleinere Gewerbegebiet West in Bahnhofsnahe so-
wie das ausgedehnte Gewerbegebiet Nord. Einzelne gewerbli-
che Nutzungen befinden sich im Bahnhofsumfeld sidlich der
Innenstadt sowie noérdlich der Innenstadt an der Aue (Firma
Schacht). Ansonsten ist das Stadtgebiet frei von gewerblichen
Nutzungen, Mischgebiete auBerhalb der Innenstadt sind nicht
ausgepragt.

Eine Visitenkarte jeder Stadt ist ihre Innenstadt. In Ahrensburg
wird ihre Struktur durch den barocken Stadtgrundriss be-
stimmt, hochbaulich ist die Innenstadt jedoch in groBen Teilen
durch die Entwicklungen der letzten Jahrzehnte stark Uber-
formt. Bauten aus der Zeit vor dem Ersten Weltkrieg pragen
das Bild lediglich im direkten Umfeld des Rondeels. Die histori-
sche Schlosskirche und das Schloss sind mit der Innenstadt
kaum verbunden; Sichtbeziehungen werden erst im nérdlichen
Teil der Innenstadt erlebbar. Einen Orientierungspunkt bildet
das Rathaus mit dem Rathausplatz, die Anlage wurde allerdings
in den frihen 1970er Jahren fertig gestellt und bildet einen
starken Kontrast zur barocken Stadtgeschichte.

Die Rander der Innenstadt werden gepragt durch Briiche, die
sich negativ auf das Stadtbild auswirken. Insbesondere im Su-
den und Westen der Innenstadt dominieren Brachflachen,
ebenerdige Stellplatzanlagen und Sportplatze. Eine stadtebau-
liche Fassung dieser Eingdnge ins Stadtzentrum steht aus. Auch
in der nordlichen Innenstadt im Umfeld zum Schloss pragen
zum Teil sanierungsbedirftige Gebdaude uOnd nicht lagegerech-
te Dichten und Nutzungen das Bild.

Offentliche Rume der Innenstadt wurden in groBen Teilen
bereits verkehrsberuhigt und im Sinne der Historie ansprechend
gestaltet. Im deutlichen Gegensatz dazu stehen ungestaltete
StraBenrdume wie z.B. der noérdliche Teil der Hamburger Stra-
Be, die GroBe StraBe oder auch Platze wie der Rathausplatz,
deren Gestalt in die Jahre gekommen ist.
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Gewerbe auf zwei Gebiete
konzentriert

Starke Uberformung der
Innenstadt

Rénder und Eingdnge mit
Briichen

Abb. 14: Sidwestrand der Innenstadt.



Orientierung in Teilen erschwert

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Auffallend ist weiterhin die unmittelbare Nachbarschaft von
innerstadtischen Strukturen und locker bebauten Einfamilien-
hausquartieren. Ein funktionaler und stiadtebaulicher Ubergang
fehlt in weiten Teilen.

Auch die Eingange an den duBeren Stadtrandern sind kaum ge-
fasst, was die Identifikation und Orientierung erschwert. Exem-
plarisch lasst sich das fur den Stadteingang im Umfeld des U-
Bahnhofs West beschreiben, wo eine stadtebauliche Eingangs-
situation erst raumlich versetzt im Bereich der Chausseebebau-
ung an der Hamburger StraBBe wahrnehmbar wird.

Durch das weitestgehende Fehlen von markanten Einzelbau-
werken in den Wohnquartieren fallt die Orientierung oftmals
schwer. Im Stadtteil Ahrensburg-West fuhrt auch das nichthie-
rarchische StraBenraster zu einer Erschwerung der Orientie-
rung. Positiv hervorzuheben ist in diesem Stadtteil wiederum
das Netz aus kleineren Griinzliigen, das unabhangig von den
StraBen das Quartier durchzieht.

Ein gutes Beispiel fur die Orientierung sind die Alleen im Villen-
gebiet, die zum einen eine klare Struktur vorgeben und sich
zum anderen deutlich positiv auf das Ortsbild auswirken.
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Neun Stadtteile

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

3.2 Stadtteilprofile

Wie auch bei anderen Stadten dieser GroBenordnung ist die
Abgrenzung dieser Stadtteile nicht immer klar zu ziehen. Um
eine Arbeitsgrundlage fiir die Planung im Rahmen des ISEK zu
bilden, werden neun Stadtteile gewahlt, die fur statistische
Auswertungen die BezugsgroBe darstellen. Dabei wurde der
Sprachgebrauch der Ahrensburger Birgerinnen und Burger
berlcksichtigt.

Durch die umgebende Landschaft sind die stidlichen Stadtteile
von Wulfsdorf bis Ahrensfelde klar abzugrenzen und wahr-
nehmbar. Der Stadtteil Gartenholz wird durch die Liubecker
StraBe und die Bahnlinie nach Libeck begrenzt, der Ahrens-
burger Redder wiederum geht nahtlos in die Siedlungen der
Nachbargemeinde Uber.

Gut 60 % aller Ahrensburger leben im Hauptsiedlungskorper.
Die Bahn trennt das stdlich liegende Villenviertel von der In-
nenstadt und dem bevoélkerungsreichsten Stadtteil West. Im
letztgenannten werden oftmals auch Quartiere wie z.B. die
Siedlung Heimgarten als Wohnort angegeben.

Geschichte, Siedlungsstruktur und Wohnangebot werden in
den Kap. 3.1 bzw. 3.3 erlautert. Auf Nahversorgungs- und Bil-
dungsangebote gehen die Kap. 3.4 bzw. 3.6 ein. An dieser
Stelle wird ein Uberblick Giber die Zusammensetzung der Be-
wohnerschaft in den Stadtteilen gegeben.

Eine steckbriefartige Charakterisierung der Stadtteile ist im
Anhang dieses Berichts zu finden.

Innenstadt

* Mit 1.851 Einwohnern'® weniger als 10 % der Gesamtzahl.
= Zweithochste Einwohnerdichte: 51 Menschen je Hektar.

= Anteil unter 16-Jahriger leicht unter dem Durchschnitt der
Gesamtstadt.

» Leicht erh6hter Anteil der tGber 67-Jahrigen.

West

= Bevllkerungsstarkster Stadtteil: 12.726 Einwohner.

» Geringe Dichte, Wert mit 37 Einwohner je ha unter den
Werten fast aller Gibriger Stadtteile.

» Deutlich geringe Anteile an Kindern und Jugendlichen.

= Zweithochster Anteil in der Gruppe der Gber 67-Jahrigen.

© Alle Angaben zum 31.12.2007. Daten der Stadt Ahrensburg.
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Villenviertel

4.554 Einwohner.

Geringe Dichte, Wert mit 32 Einwohnern je ha unter den
Werten fast aller Gbriger Stadtteile.

Anteile an Kindern und Jugendlichen im Durchschnitt, da-
mit u.a. spurbar hoher als im Stadtteil West.

Leicht unterdurchschnittlicher Wert bei den Uber 67-
Jahrigen.

Gartenholz

Mit 4.426 Einwohnern in etwa gleicher Wert wie im Villen-
viertel.

Mit 73 Einwohnern je ha hochster Wert aller Stadtteile,
etwa doppelt so hoch wie in West und im Villenviertel.

Leicht erhohter Kinderanteil (bis 7 Jahre), vergleichsweise
geringer Anteil Jugendlicher (7 bis 16 Jahre).

Leicht erhéhter Anteil der Senioren ab 67 Jahren.

Waldgut Hagen

3.003 Einwohner.

Geringe Dichte, Wert mit 29 Einwohnern je ha unter den
Werten fast aller Gbriger Stadtteile.

Leicht unterdurchschnittliche Anteile der Kinder und Ju-
gendlichen.

Zweithochster Anteil im Vergleich aller Stadtteile in der
Altersgruppe ab 67 Jahren.

Siedlung Am Hagen

2.038 Einwohner.

Im Vergleich zum Stadtteil West, dem Villenviertel und
Waldgut Hagen hohere Dichte mit 40 Einwohnern je ha.

Durchschnittliche Anteile der Kinder und Jugendlichen.

Hochster Wert der Gber 67-Jahrigen, mittlere Altersgruppen
im Vergleich schwach vertreten.
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Auffallend niedrige Dichte
in zentralen Stadtteilen

Viele Senioren in Hagen und West

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Ahrensburger Redder

» 1.266 Einwohner.
=  Mittlere Einwohnerdichte mit 42 Menschen je ha.

» Deutlich erhohter Kinderanteil, Anteil der Jugendlichen
nahezu doppelt so hoch wie im gesamtstadtischen
Schnitt.™

»  Mit knapp 5 % kaum Uber 67-Jahrige.

Wulfsdorf

= Zweitniedrigster Wert: 634 Einwohner.
»  Mittlere Einwohnerdichte mit 40 Menschen je ha.
» Leicht erh6hte Anteile der Kinder und Jugendlichen.

= Unterschiedliche Seniorenanteile.

Ahrensfelde

»  Kleinster Stadtteil mit 489 Einwohnern.
»  Geringste Dichte: 21 Einwohner je ha.

» Deutlich erhoéhter Kinderanteil, Anteil der Jugendlichen
nahezu doppelt so hoch wie im gesamtstadtischen
Schnitt."?

=  Mit knapp 5 % kaum Uber 67-Jahrige.

Besonders auffallend ist folglich in Ahrensburg die nicht von
der Innenstadt in die entfernteren Stadtteile abnehmende Dich-
te. Zentrumsnahe Stadtteile wie das Villenviertel und der Ah-
rensburger Westen werden von vergleichsweise wenigen Men-
schen je ha bewohnt, obwohl die Erreichbarkeit der Innenstadt
und die Infrastrukturausstattung dort am besten ist.

Besonders hohe Seniorenanteile sind fiir den Stadtteil West und
die stdlich gelegenen Stadtteile Waldgut Hagen und Am Hagen
zu verzeichnen. Im Villenviertel hingegen scheint ein gewisser
Generationswechsel stattzufinden, wonach jingere Menschen
mit Kindern in den Stadtteil ziehen.

Anteile der Kinder und Jugendliche sind erwartungsgemalB vor
allem in Stadtteilen hoch, in denen vor kurzem Neubaugebiete
entstanden sind, z.B. im Ahrensburger Redder oder auch in
Gartenholz.

" Altersstrukturdaten liegen lediglich fiir den Ahrensburger Redder und Ahrensfelde
gemeinsam vor, Aussagen lassen sich zwischen den beiden Stadtteilen nicht trennen.
2 s. vorherige FuBnote.
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Einfamilienh&user verschiedener
Altersklassen

Geschosswohnungen: West,
Innenstadt, Gartenholz

Angebote fiir Senioren

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

3.3 Wohnen

Das heute vorzufindende Wohnungsangebot spiegelt die histo-
rischen Entwicklungsphasen seit Ende des 19. Jahrhunderts
wider (vgl. Kap. 3.1).

Dabei Uberwiegen suburbane Wohnformen in freistehenden
Einfamilienhausern. Je nach Entstehungsjahrzehnt variiert die
GrundstlicksgroBe und der -zuschnitt. In Quartieren aus den
1930er Jahren mit langen Grundstiicken wurde vielerorts schon
in zweiter Reihe verdichtet bzw. vorhandene Bausubstanz
durch gréBere Einheiten ersetzt. Eigenheime aus den 1950er
Jahren verfligen oftmals Gber sehr kleine Wohnflachen unter
100 m2, Gebaude aus den 1970ern sind in der Regel groBer.
Fir alle Baualtersklassen lasst sich allerdings ein Handlungsbe-
darf in Bezug auf die energetische Sanierung feststellen.

Doppelhauser sind im Wohnungsbestand kaum zu finden. Le-
diglich in den neueren Baugebieten wie z.B. im Ahrensburger
Redder wurde dieser Typus errichtet.

Auch Reihenhduser werden lediglich in Ausnahmefallen ange-
boten. Ausgepragte Reihenhaussiedlungen liegen beispielswei-
se in Ahrensburg-West (Am Neuen Teich / RantzaustraBe).

Geschosswohnungen in bis zu viergeschossigen Zeilenbauten
der 1960er Jahre liegen in stadtebaulich geschlossenen Quar-
tieren Am Neuen Teich und an der Hermann-L6ns-StraBBe (Sied-
lung Reeshoop). Einzelne Punkthochh&user aus den 70er Jahren
liegen im Umfeld der Innenstadt an der Hermann-L6ns-StraB3e
und an der Kastanienallee.

Das innerstadtische Wohnen gliedert sich in drei Gruppen: Im
Hauptgeschéaftsbereich wird oftmals in den Geschossen ober-
halb von Laden und Buroflaichen gewohnt. Weiterhin liegen
gemischte Strukturen vor, in denen sowohl reine Wohn- als
auch reine Gewerbebauten zu finden sind (Bereich am Amtsge-
richt, Lohe). Wiederum werden auch reine Wohnquartiere an-
geboten, in denen in zentraler, aber geschiitzter Lage verdich-
tete Formen vorherrschen (Am Postwald).

In fur Ahrensburger MaBstabe recht hoher Dichte wird im neu-
eren Stadtteil Gartenholz im Nordosten der Stadt gewohnt. Das
gemischte Wohnangebot reicht von Etagenwohnungen in
mehrgeschossigen offenen Blécken bis hin zu Einfamilienhau-
sern.

Die Zielgruppe alterer Menschen wird durch mehrere Angebote
im Kernstadtbereich angesprochen. Das Angebot in der Sparte
Betreutes Wohnen kann als vielfdltig und zur Zeit auch als
quantitativ ausreichend bezeichnet werden. Die groBte Anlage
Rosenhof verfligt allein Gber 350 altengerechte Appartements.
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Pflegeplatze werden ebenfalls an verschiedenen Standorten im
Stadtgebiet angeboten. Angemahnt werden wiederum Aktivi-
tdten der Wohnungsbaugesellschaften, ihre Bestdnde seni-
orengerecht umzubauen.™

Ein Quartier entfaltet eine besondere Anziehungskraft fir be- Besonderheit: Allmende
stimmte Zielgruppen - unabhangig von deren Alter: Die soge- Wulfsdorf

nannte Allmende Wulfsdorf spricht insbesondere Menschen an,

die Wert auf eine Gberschaubare Nachbarschaft legen. In einem

autofrei gestalteten Quartier in reizvoller Landschaft ist es hier

moglich, Wohnen und Arbeiten in unmittelbarer Nahe zu verei-

nen. Das Erfolgsmodell Wulfsdorf wird aktuell in Form einer

moderaten Erweiterung vergroBert (Projekt , Wilde Rosen”).

Jingere Neubaugebiete, die weitgehend abgeschlossen sind, Kleinere Baugebiete an den
liegen an den Stadtrandern: im Norden des Stadtteils West das Réndern

Baugebiet ,,Buchenweg” sowie im Stdosten der Stadt der ,Ah-

rensburger Redder”. In beiden Gebieten liberwiegen klassische

Einfamilienhausgrundstiicke. Im Ahrensburger Redder wurde

besonderer Wert auf groBzlgige gemeinschaftliche Griinfla-

chen gelegt; hier sind auch verdichtete Eigenheimformen zu

finden.

Umfangreichere Bauvorhaben im Geschosswohnungssegment Aktuelle Vorhaben
sind fur den Eingang zur Innenstadt an der Hamburger StraBe

sowie im Quartier Reeshoop geplant. An der Hamburger Stra3e

soll ein Pflegeheim mit 120 Platzen entstehen. Fiir den Rees-

hoop plant die Genossenschaft Neue Libecker einen grundle-

genden Umbau, der sich Uber viele Jahre erstrecken wird. Dort

sollen Schritt fiir Schritt altere Zeilenbauten durch neuere mit

zeitgemaBen Grundrissen und aktuellem energetischem Stan-

dard ersetzt werden.

Abb. 15: Quartier Buchenweg, Allmende Wulfsdorf, Siedlung Reeshoop.

3 Stadt Ahrensburg, Fachbereich Bildung, Sport, Kultur & soziale Einrichtungen: Das
Alterwerden gestalten. Planung altersgerechter Lebensrdume in Ahrensburg. Ahrens-
burg, 2008.
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Zuwachs um 167 Wohneinheiten
jahrlich

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Struktur des Wohnungsbestands

Die Stadt weist insgesamt derzeit 7.547 Wohngebaude auf.
Aktuell entfallen rund 72,5 % der Wohngebaude auf Einfamili-
enhauser (EFH), auf Zweifamilienhauser (ZFH) rund 14,1 % und
auf Mehrfamilienhauser (MFH) rund 13,4 %. Von 1998 bis 2007
ist eine Anteilsverschiebung zugunsten der EFH (+1,2 Prozent-
punkte) feststellbar.

Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) in Ahrensburg hat im Zeit-
raum von 1998 bis 2007 um rund 1.700 Wohnungen oder
11,8 % zugenommen. Das durchschnittliche Wachstum liegt
bei 167 WE pro Jahr. Knapp die Halfte des Wohnungsbestandes
von derzeit insgesamt 15.829 Wohnungen entfallt auf MFH.
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Abb. 16: Entwicklung der Zahl der Wohneinheiten seit 1997
Grafik: BulwienGesa AG, Daten:

In Ahrensburg befinden sich derzeit rund 49,1 % aller Woh-
nungen in MFH, rund 34,6 % in EFH und 13,5 % in ZFH. Seit
1998 ist die Zahl der Wohnungen in EFH am starksten ange-
wachsen. Allerdings liegt der Zuwachs nur knapp ber dem der
Wohnungen in MFH, die sich bis 2006 sogar nahezu gleichauf
mit den EFH entwickelten.

Dies ist ein Indiz fiir eine ausgewogene Nachfragesituation
zwischen EFH und MFH in den letzten zehn Jahren in Ahrens-
burg.

Der Wohnungszuwachs betrug bei den EFH rund 13,1 %, bei
den MFH rund 10,5 % und bei den ZFH rund 7,4 %. Die durch-
schnittliche Zahl der Wohnungen je MFH ist leicht von 7,42
WE/MFH (1998) auf 7,69 WE/MFH (2007) angestiegen. Dies ist
ein Ausdruck der weiteren Verstadterung von Ahrensburg.
Durch den hohen EFH-Anstieg ist jedoch die Zahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude mit 2,04 WE pro Gebaude stabil geblie-
ben.
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Die Gebaudestruktur ist vor allem durch groBe Wohnungen
gepragt. Nach der Raumanzahl weisen 4-Raum-WE mit 29,0 %
(2007) den groBten Anteil auf. Dahinter folgen in relativ gerin-
gem Abstand 5-Raum-WE (22,6 %), 6- und mehr-Raum-WE
(19,7 %) und 3-Raum-WE (18,9 %). Der Anteil der 1- und 2-
Raum-WE ist dagegen klein und liegt nur bei 9,9 %.

Entsprechend der EFH-Zuwachse haben sich seit 1998 die An-
teile der Wohnungen mit 6 und mehr Rdumen um 0,8 Prozent-
punkte erhéht. Reduziert haben sich dagegen die Anteile der 4-
Raum-WE (-0,7 Prozentpunkte). Alle anderen RaumzahlgréBen
blieben nahezu unverandert.

Infolge des hohen Anstieges bei den 6-Raum-WE ist die durch-
schnittliche Wohnflache je Wohnung in Ahrensburg von 84,3
gm (1998) auf 85,9 gm (2007) angestiegen.

Bautatigkeit - Neubau von Wohnungen

Im betrachteten Zeitraum zwischen 2000 und 2007 wurden in
Ahrensburg insgesamt 1.320 WE oder durchschnittlich 165 WE
pro Jahr im Neubau fertig gestellt. Die Fertigstellungsspitze des
Jahres 2001 (414 WE insgesamt) konnte in den letzten sechs
Jahren nicht anndhernd erreicht werden. Seit dem Fertigstel-
lungsminimum in 2004 (91 WE) pendelt die Neubautatigkeit
zwischen ca. 110 WE und 140 WE, wobei in den letzten Jahren
eine Verschiebung vom MFH-Segment zum EFH-Segment er-
kennbar ist.
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Abb. 17: Fertiggestellte Wohnungen seit 2000.
Grafik: BulwienGesa AG, Daten:

Auf EFH/ZFH entfielen seit 2000 ca. 56 % und auf MFH ca. 44 %
aller  fertiggestellten Wohnungen. Die geringe MFH-
Neubautatigkeit in den letzten sechs Jahren von durchschnitt-
lich 40 WE p. a. signalisiert nach Jahren hoher Fertigstellungs-
zahlen eine gewisse Marktsattigung sowie schlechte Investiti-
onsbedingungen in diesem Segment.

BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft 27

Kaum 1- und 2-
Zimmerwohnungen

Hochstwert im Jahr 2001,
Minimum in 2004



Starke Schwankungen im
Eigenheimbereich

Rickldufige Tendenz bei
Geschosswohnungen

Gebéaude mit wenigen
Wohnungen (berwiegen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Die Schwankung in der Entwicklung der EFH-Neubautatigkeit
(Spanne: 35 bis 204 WE) ist in Ahrensburg unmittelbar von der
Verfligbarkeit von entsprechendem Wohnbauland abhangig.
Dies erklart die Spitzen in 2001/2002 bzw. den Wiederanstieg
in 2006/2007.

Zwischen 2000 und 2007 wurden in Ahrensburg in diesem
Segment insgesamt 742 WE genehmigt und 744 WE fertigge-
stellt - durchschnittlich 93 WE p. a. Mit einem Anteil von 88 %
an den Fertigstellungen in EFH/ZFH liegt der Schwerpunkt ein-
deutig bei den EFH. Der fehlende Genehmigungsiberhang be-
legt die gute Marktabsorption des Angebotes, denn nahezu
alle genehmigten Vorhaben wurden somit auch realisiert.

Aufgrund fehlender Genehmigungstberhange und ricklaufiger
Genehmigungen in 2007 sind in den nachsten ein bis zwei Jah-
ren wieder rlcklaufige Fertigstellungszahlen auf das Niveau der
Jahre 2003 bis 2006 zu erwarten.

Im MFH-Segment konnten die Fertigstellungsspitzen der Jahre
2000/2001 in den Folgejahren nicht annahernd erreicht wer-
den. Zwischen 2000 und 2007 wurden in diesem Segment ins-
gesamt 395 WE genehmigt und 576 WE fertiggestellt. Der rein
rechnerische Fertigstellungsiberhang basiert auf Genehmigun-
gen vor dem Jahr 2000.

Aufgrund des Genehmigungslberhanges in 2007 von 25 WE,
die zuklinftig noch realisiert werden kénnen, ist in den nachs-
ten ein bis zwei Jahren ein leichter Anstieg gegenliber dem
geringen Wert von 2007 zu erwarten.

Seit 2002 bewegt sich die Zahl der Wohnungen je MFH-
Wohngebaude ca. zwischen vier und zwolf. Diese GréBenord-
nung ist in Ahrensburg in erster Linie als marktgerecht anzuse-
hen, wobei in den letzten beiden Jahren eine Verkleinerungs-
tendenz auf ca. 4 bis 5 WE/MFH festzustellen ist.

Transaktionen von Wohnimmobilien

Eine Auswertung von Transaktionen, d.h. An- und Verkaufen,
gibt weitere Hinweise auf die Entwicklung der Nachfrage sowie
auf die Preisgestaltung.

Auch der Schwerpunkt der Transaktionen liegt im Zeitraum von
2000 bis 2007 im Segment der Eigenheime. Auf diese entfallen
mit 956 Transaktionen rund 59 % aller Kauffalle, auf Eigen-
tumswohnungen (ETW) mit 384 Transaktionen knapp 24 %
und auf unbebaute Grundstiicke zur Eigenheimbebauung 283
(ca. 17 %). Das Niveau der ETW-Transaktionen der Jahre 1998
bis 2001 konnte in den Jahren 2002 bis 2007 nicht annahernd
erreicht werden.

Zuletzt wurden durchschnittlich p. a. ca. 35 Kauffalle unbebau-
ter Eigenheimbauplatze registriert. Die Spitze des Jahres 2006
ist auf die Entwicklung des Neubaugebietes Buchenweg zu-
rickzufihren.
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Wahrend bei Eigenheimen eine stabile Entwicklung erkennbar
ist, sind die Transaktionen von Eigentumswohnungen von einer
ricklaufigen Tendenz gekennzeichnet.

Zwischen 2000 und 2007 wurden in Ahrensburg durchschnitt-
lich ca. 120 Kauffalle von Eigenheimen pro Jahr registriert. Mit
einem Anteil von 58 % entfallt das Gros auf freistehende Ein-
familienhduser. Mit deutlichem Abstand folgen Doppelhaus-
halften (23 %) und Reihenhauser (19 %).

Die Kaufpreise fir frei stehende Einfamilienhduser und Reihen-
hauser, die vor 1990 gebaut wurden, weisen in Ahrensburg
Preisriickgange auf. In 2007 liegt das durchschnittliche Preisni-
veau ca. 15 % unter den Vergleichswerten des Jahres 2004. Die
Kaufpreise fiir neuere Objekte gleichen Typs (ab 1990 gebaut),
weisen 2007 gegenliber 2004 dahingegen hohere Werte auf.

Seit dem Jahr 2004 werden in Ahrensburg mehr ETW im Wie-
derverkauf verkauft als im Erstverkauf. Aufgrund des zuletzt
geringen Niveaus an Kauffallen ist abzuleiten, dass die Nach-
frage nach Eigentumswohnungen in Ahrensburg limitiert ist.
Die durchschnittlichen Kaufpreise flir Neubau-ETW weisen in
Ahrensburg in der untersuchten Dekade eine weitgehend stabi-
le Tendenz auf und liegen fast ausschlieBlich in einem Korridor
zwischen 2.100 Euro/qgm und 2.200 Euro/gm.

Preise im innerregionalen Vergleich

Wohnungsangebote in Ahrensburg stehen im direkten Wett-
bewerb zu Angeboten benachbarter Stadte und Gemeinden.
Durch die unmittelbar an Hamburg angrenzende Lage und
gute OPNV-Anbindung sind auch die Immobilienkaufpreise
innerhalb des Kreises Stormarn in Ahrensburg am hochsten.

Das hohe Preisniveau spiegelt sich auch in den Grundstlicks-
preisen aktueller Neubaugebiete wider. Der ,Buchenweg” in
Ahrensburg stellt mit ca. 230-260 Euro/gm den Spitzenwert
dar. Bargteheide (3 Baugebiete; ca. 165-235 Euro/qm), Bad
Oldesloe (ca. 135-185 Euro/qm), Reinbek/Glinde (ca. 210 Eu-
ro/gm) prasentieren sich preisglinstiger.

Der Schwerpunkt des Angebotes an Neubauwohnungen im
betrachteten Raum (Ahrensburg/Teilbereich Kreis Stormarn)
liegt eindeutig im Segment der Eigenheime, die hauptsachlich
in diversen Neubaugebieten realisiert werden. Diese werden
sowohl von Bautrdgern angeboten als auch im Zuge von Indi-
vidualbaumaBnahmen auf unbebauten Grundsticken (z. B.
Fertighaus-/Massivhausanbieter) erstellt.

Mit zunehmender Entfernung nach Hamburg ist ein Preisgefalle
erkennbar. Wahrend Reihenhauser in Ahrensburg unter
200.000 Euro nicht angeboten werden, gibt es in Bargteheide
Neubauangebote bereits ab 180.000 Euro, in Bad Oldesloe
sogar unter 160.000 Euro. Das Gros des RH-/DHH-Angebotes in
Ahrensburg entfallt auf den Preisbereich zwischen 220.000 und
300.000 Euro. Die EFH-Preise reichen bis ca. 340.000 Euro.
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Geringes Reihenhausangebot
in Ahrensburg

Zentrale Lagen mit guter
Infrastruktur bevorzugt

Hohe Mieten
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Auffallig ist, dass in Ahrensburg Uberwiegend frei stehende
Einfamilienhduser und Doppelhaushalften angeboten werden
und kaum Reihenhduser. In anderen Stadten des Landkreises ist
das Reihenhausangebot deutlich umfangreicher (v. a. Reinbek,
Bargteheide, Glinde).

Das Angebot an Miet- und Eigentumswohnungen wird im be-
trachteten Gebiet von Bestandsobjekten dominiert. Ein GroBteil
der Geschosswohnungsbestdnde hat eine unzureichende Aus-
stattung (v. a. ohne Aufzug), was vor dem Hintergrund des
demografischen Wandels kritisch zu bewerten ist.

Die durchschnittlichen Kaufpreise flir Bestands-ETW haben sich
nach 1998 uberwiegend riicklaufig entwickelt und erreichten
ihren Tiefstwert im Jahr 2006. Mit 1.420 Euro/qm lag der Kauf-
preis damit Gber 22 % unter dem Spitzenwert des Jahres 1998
(1.830 Euro/gm). Zuletzt, in 2007, gab es dann wieder einen
Anstieg auf 1.620 Euro/qm, sodass bei den Bestands-ETW wie-
der das Niveau der Jahre 2003 bis 2005 erreicht wurde.

Neubauprojekte von Geschosswohnungen sind im Kreis Stor-
marn selten. NeubaumaBnahmen konzentrieren sich auf die
groBten Orte des Kreises. Bevorzugt und marktgerecht sind
dabei moglichst zentrale Lagen mit guter Infrastruktur (Ein-
kaufsmoglichkeiten, OPNV) im fuBlaufig erreichbaren Umfeld.
Teilweise entstehen auch in einigen Neubaugebieten wenige,
kleinere Mehrfamilienhduser." Grundsatzlich ist festzuhalten,
dass sich die Vermarktbarkeit verschlechtert, je peripherer ein
Geschosswohnungsbauprojekt lokalisiert ist.

Die Neubauvorhaben werden meist in einer breiten Wohnfla-
chenspanne (ca. 50-130 gm, 2-4 Zimmer) angeboten. Dieses
Vorgehen dient zur Vermeidung von Zielgruppenausschliissen
und zur Ansprache eines moglichst breiten Zielgruppenspekt-
rums.

Die Mietpreisspanne bewegt sich in Ahrensburg aktuell zwi-
schen ca. 6,00 Euro/gm und 10,00 Euro/gm. Fir Bestandswoh-
nungen liegt der durchschnittliche Mietpreis bei ca. 7,40 Eu-
ro/gm.

Fir Neubauwohnungen kann eine Spanne von ca. 8,00 Eu-
ro/gm bis 10,00 Euro/gm angegeben werden.

Fur Neubau-ETW ist eine Spanne von ca. 1.900 bis max. 2.500
Euro/gm erkennbar, im Villenbereich bis 3.000 Euro/gqm.

Damit liegen die Preise durchweg héher als im schleswig-
holsteinischen Umland und zum Teil auch hoéher als in den an-
grenzenden Hamburger Stadtteilen.

' Aussagen im Rahmen von Fachgesprachen mit Vertretern der regionalen Wohnungs-
wirtschaft (Eigentimer, Banken und Makler) im April und Mai 2008.
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3.4 Wirtschaft

Fur die Attraktivitat einer Stadt ist das Arbeitsplatzangebot ein
ausschlaggebender Faktor. Ahrensburg hat in diesem Punkt
auBerordentlich gute Ausgangsbedingungen. Mit 3.975 Ge-
werbebetrieben, in denen 15.902 Menschen beschéftigt sind,’
ist die Schlossstadt ein Arbeitsstattenschwerpunkt mit einer
weit Uberortlichen Bedeutung. Der Pendlerliberschuss belegt
die starken regionalen Verflechtungen der Arbeitsbeziehungen
(vgl. auch Kap. 3.5 Mobilitat).

Bei den bestehenden Betrieben herrscht eine Vielfalt, sowohl
hinsichtlich der BetriebsgréBen, -formen als auch ihrer Tatigkei-
ten. Es lassen sich keine deutlichen Branchenschwerpunkte
ausmachen. Die groBten Betriebe sind in unterschiedlichen
Feldern tatig: Acer Computer, Axel Springer AG (Verlag und
Druck), Herrmann Laue (Gewiirzwerke), pro Alpha Consulting
(Softwareentwicklung und -beratung), Basler AG (Sicherheits-
technik), Edding AG (Schreibgerate), Prinovis (Tiefdruck). Gro-
Bere Arbeitgeber sind darliber hinaus die 6ffentliche Verwal-
tung sowie Banken und Versicherungen.

Die Vielfalt wird als Starke empfunden.’® Die Ahrensburger
Wirtschaft ist demnach im Stadtevergleich nicht so sehr abhan-
gig von der Entwicklung einzelner Wirtschaftszweige und weist
eine geringere Anfalligkeit gegenuber konjunkturellen Schwan-
kungen auf.

In den letzten Jahren ist die Zahl der Betriebe in Ahrensburg
spurbar gewachsen, damit gehen steigende Beschaftigtenzah-
len einher. Damit sticht Ahrensburg auch im Vergleich mit den
Ubrigen Hamburger Nachbargemeinden positiv hervor. Arbeits-
losenquoten sind dementsprechend gering.
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Abb. 18: Entwicklung der Beschaftigtenzahl seit 2005
(Sozialversicherungspfl. Beschéftigte am Arbeitsort) Daten: Stadt Ahrensburg.

Soz.-vers.-pfl. Beschaftigte am Arbeitsort. Angaben der Stadt Ahrensburg, Wirtschafts-
forderung, Stand: 30.06.2008.

Diese Einschatzung geht u.a. auf mindliche Aussagen von Wirtschaftsvertretern aus
Ahrensburg und der Region zurtick, die im Rahmen einer Fachrunde am 18.03.2008 ge-
aufBert. wurden.
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Sehr gute Ausgangsbedingungen

Vielfalt als Starke

Zahlen der Beschdéftigten und
der Betriebe gestiegen



Handlungsfeld
Aus- und Weiterbildung

Gewerbegebiet Nord auf 170 ha

Abb. 19: Gewerbegebiet Nord (2006).
Quelle: Stadt Ahrensburg.

Gewerbegebiet West mit
Verdichtungspotenzial

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Ahrensburg verfugt Gber keine Hochschule oder eine vergleich-
bare Bildungseinrichtung, was als Mangel empfunden wird."’
Aktuell lieBen sich Stellen, die eine hohe Qualifikation erfor-
dern, schwer wiederbesetzen. Eine gezielte Aus- und Weiterbil-
dung erscheint als wesentliches Handlungsfeld zur Sicherung
der Wirtschaftskraft Ahrensburgs.

Kennzeichnend fur den Kreis Stormarn und insbesondere auch
Ahrensburg ist ein im Landesvergleich hoher Anteil im produ-
zierenden und verarbeitenden Sektor. Mit fast 29 % in diesem
Bereich wird der Landeswert von 26 % Ubertroffen.

Arbeitsstattenstandorte

Das Gewerbegebiet Nord erstreckt sich tGber ca. 170 ha. Es wird
Uber die nord-siid-ausgerichteten StraBen Kornkamp, Kurt-
Fischer-StraBe und An der Strusbek erschlossen. Busse des HVV
steuern das Gebiet an, in Kirze wird durch die Einrichtung des
Haltepunkts Gartenholz auch eine direkte Anbindung per Bahn
moglich.

Im westlichen Teil pragen die groBmaBstablichen Gebdude des
Axel Springer Verlags das Ortsbild. Entlang des Kornkamps, vor
allem im nérdlichen Teil, sind Einzelhandelsangebote zu finden.
Ostlich des Kornkamps iberwiegen Betriebsgebdude kleinerer
und mittlerer GréBe. Zum Teil herrschen hier reine Verwal-
tungsgebaude vor, beispielsweise in der StraBe An der Strus-
bek. Auch Autohdauser sind im Gewerbegebiet Nord vorhanden,
groBtenteils an den gut einsehbaren Lagen, wie z.B. am Bei-
moorweg.

Insgesamt erscheint das Gewerbegebiet Nord als vielfaltiger
und vitaler Arbeitsstattenstandort. In Teilen fallen jedoch un-
genutzte Flachen oder Gebaude ins Auge, die zu vermieten
sind.

Sudlich des Beimoorwegs wird zur Zeit auf etwa 14 ha eine
Erweiterung des Gewerbestandorts umgesetzt. Nach Aussagen
der stadtischen Wirtschaftsforderung konnten diese Flachen
sehr zlgig vermarktet werden. Auch hier tGberwiegen kleinere
und mittlere BetriebsgréBen und Gebaudeformen.

Mit dem Haus der Wirtschaft am sogenannten Beimoorknoten
(Kreuzung Beimoorweg, Ostring) ist ein markanter Blroneubau
entstanden, der zahlreiche kleine Unternehmen der Dienstleis-
tungsbranche unter einem Dach vereint.

Im Ubrigen Teil des Gebiets Beimoor-Siid sind Unternehmens-
typen bunt gemischt: Autohduser und Handwerksbetriebe
grenzen unmittelbar an Dienstleistungsbetriebe an.

Das erheblich kleinere Gewerbegebiet West zeichnet sich durch
seine Lage in unmittelbarer Nahe zum S- und Regionalbahnhof
sowie zur U-Bahn aus. Auf 14 ha sind hier ebenfalls Unterneh-
men verschiedener Branchen zu finden.

"7 Fachrunde Wirtschaft am 18.03.2008, s.oben.
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Vor dem Hintergrund der hohen Lagegunst erscheint die Aus-
nutzung einzelner Parzellen als nicht standortgerecht. Dies gilt
insbesondere fir die Gebietsteile nordlich der BogenstraBe:
Hier werden recht groBe Flachen lediglich zu Lagerzwecken
genutzt. An der Kreuzung BogenstraBe / BrickenstraBe liegt
auch das ehemalige Rohrbogenwerk, deren Hallen seit einigen
Jahren leer stehen.

In der Innenstadt sind vor allem Dienstleistungsunternehmen
vertreten. Beispiele fir groBere Uberdrtlich agierende Unter-
nehmen sind die Sparkasse Holstein oder die AOK, die beide an
der Hamburger StraBBe ansassig sind. Im unmittelbaren Umfeld
des Bahnhofs sind in den letzten Jahren gréBere Verwaltungs-
gebdude entstanden, die sich durch eine gute Erreichbarkeit
per Bahn auszeichnen.

Tourismus und Gastronomie sind als Wirtschaftsfaktoren fir
Ahrensburg recht schwach ausgepragt. Die Stadt verfligt insge-
samt Uber eine Beherbergungskapazitiat von 417 Betten.” Ho-
tels liegen Uberwiegend in direkten Innenstadtlagen oder am
Rande des Zentrums. Ein rdumlicher Schwerpunkt gastronomi-
scher Angebote ist ebenfalls die Innenstadt, u.a. die GroBe
StraBe.

Einzelhandel

Einkaufsmoglichkeiten sind auf zwei wesentliche Standorte
konzentriert: die Innenstadt sowie das Gewerbegebiet Nord.
Sie umfassen gemeinsam 85 % aller Verkaufsflachen in Ahrens-
burg."

Die Innenstadt mit insgesamt 28.000 m2 weist hauptsachlich
kleinteilige Handelsbetriebe auf. Im Vergleich zu Stadten ahnli-
cher GroB3e fallt ein noch hoher Anteil inhabergefiihrter Fach-
geschafte auf. Ein Anziehungspunkt ist das Kaufhaus Nessler,
das im Schwerpunkt Bekleidung anbietet, aber auch Spiel- und
Schreibwaren sowie Unterhaltungselektronik.

Am Kornkamp im Gewerbegebiet Nord sind 24.755 m2 Ver-
kaufsflachen angesiedelt, Uberwiegend in groBflachigen Betrie-
ben. Ein Famila-Markt bietet in erster Linie Waren des taglichen
Bedarfs an. Hinzu kommen zwei Baumarkte und kleinere Anbie-
ter im Bereich Mobel, Elektro und Freizeitbedarf.

Durch die restriktive Politik der vergangenen Jahre in Bezug auf
die Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels an dezentralen
Standorten konnte eine relativ groBe Bedeutung der Innenstadt
gesichert werden. Mit 45 % Anteil der Innenstadt an den Ver-
kaufsflachen liegt der Ahrensburger Wert deutlich Gber dem
Bundesdurchschnitt von 35 %.

'8 Statistikamt Nord, 2007.
' Zahlenangaben aus: Stadt Ahrensburg: Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Ahrensburg. Bearbeitung: Dr. Lademann & Partner GmbH. Hamburg, 2009.
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Dienstleistungsstandort Innenstadt

Tourismus und Gastronomie
schwach ausgepragt

Konzentration in Innenstadt
und Gewerbegebiet Nord

Hoher Anteil der Innenstadt



Lebensmittelméarkte
am Rande der City

In Teilen Handlungsbedarf,
z.B. im Stadtteil West

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Eingerechnet ist dabei bereits das im Jahre 2009 er6ffnete in-
nerstadtische Einkaufszentrum CCA, in dem vor allem Guter des
taglichen Bedarfs sowie Bekleidung im mittleren Preissegment
angeboten werden.

Weitere groBere Lebensmittelmarkte sind sldwestlich bzw.
nordlich der Innenstadt angesiedelt (Bereiche Hamburger Stra-
Be, BahnhofstraBe, BogenstraBe bzw. Reeshoop). Diese decken
vor allem den periodischen Bedarf in der Kernstadt, richten sich
durch ihre verkehrsglnstige Lage jedoch gleichermaBen an
Kunden von auBerhalb.

Kleinere Lebensmittelméarkte liegen in den Wohnquartieren
West und Am Hagen. Die Bewohner des Stadtteils Ahrensbur-
ger Redder kénnen sich auf kurzem Wege in Schmalenbeck
(GroBhansdorf) versorgen. Ein Bioladen in Wulfsdorf bietet ein
umfassendes Angebot in diesem Segment.

Recht weite Wege fiir den taglichen Einkauf miissen aus den
Ortsteilen Waldgut Hagen, Ahrensfelde und aus Teilen des Vil-
lengebiets zuriickgelegt werden. Auch im Ahrensburger Westen
ist die Versorgungsqualitat verbesserungsbedurftig.
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Gute Anbindung Gber die Stral3e

Weitgehend verkehrsberuhigte
Innenstadt

Punktuelle Belastungen in
Spitzenstunden

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

3.5 Mobilitat

Die Lage von Ahrensburg im Verdichtungsraum von Hamburg
bringt Verkehrsbelastungen durch motorisierten Verkehr mit
sich. Dazu tragen die Berufs- und Freizeitfahrten der Wohnbe-
volkerung in und um Ahrensburg ebenso bei wie der gewerbli-
che Verkehr, v.a. aus dem groBBen Gewerbegebiet Nord.

Ahrensburg ist gut an das Uberortliche StraBenverkehrsnetz
angebunden. Die Bundesautobahn A1 (Hamburg - Libeck)
tangiert das Stadtgebiet im Slden. Sie ist Uber den kreuzungs-
freien Ostring erreichbar, die Entfernungen sind jedoch relativ
groB, von der Innenstadt betragen sie rund 5 km und vom Ge-
werbegebiet Nord ca. 6 km.

Die StraBenentfernung ins Hamburger Zentrum betragt etwa
30 km, die Kreisstadt Bad Oldesloe ist 20 km entfernt, nach
Lubeck sind es gut 40 km.

Die von Hamburg nach Libeck flihrende BundesstraBBe 75 ver-
[duft von Sid nach Nord mitten durch das Stadtgebiet. Durch-
schnittliche Belastungen von rund 20.000 Kfz / 24 h (DTV)®
fihren neben Larmbelastigungen auch zu Problemen an neur-
algischen Knotenpunkten.

Der unmittelbare Innenstadtbereich ist seit der Durchfiihrung
des Projekts ,EisenbahnkreuzungsmaBnahme” weitgehend
vom Verkehr entlastet. Ein Innenstadtring leitet die Verkehrs-
strome um das Ahrensburger Zentrum herum.

Uber mehrere Landes- und KreisstraBen (L 224 / Ostring, L 91, K
106) erfolgt eine gute Vernetzung mit dem o6stlich gelegenen
Umland. Zur Verkniipfung in Richtung Westen flhrt lediglich
die LandesstraBBe L 225 in Richtung Blinningstedt und Ammers-
bek.

Das bestehende StraBennetz kann als im Grundsatz leistungs-
fahig bezeichnet werden. Verschiedene StraBenziige und Kno-
tenpunkte, vor allem auf dem Innenstadtring, sind jedoch zu
Spitzenstunden im Berufsverkehr stark belastet. Hohe Larmbe-
lastungen in Bezug auf angrenzende Wohnnutzungen kann
man, u.a. im weiteren Verlauf der B 75 in Richtung Norden
(Libecker StraBe) und Suden (Hamburger StraBe) feststellen
(vgl. Larmaktionsplanung)?'.

Das Gewerbegebiet Nord ist durch den kiirzlich fertig gestellten
StraBenzug Kornkamp-Sid gut an den Ostring angebunden.
Zufahrten zu diesem Gebiet bestehen allerdings lediglich aus
Sudrichtung, eine direkte Verbindung in Nordrichtung fehlt
(Richtung Lubecker StraB3e).

2 Urbanus GbR: Kfz-Belegungen 2006, im Rahmen der Larmaktionsplanung Ahrensburg.
2 Stadt Ahrensburg: Zusammenfassung des Larmaktionsplanes zur Mitteilung an die EU
gem. § 47d Abs. 7 BImSchG der Stadt Ahrensburg vom 17.10.2008.
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Auf Basis von bislang vorliegenden Daten und Erhebungen?®
wurde eine Bilanz der Verteilung im Kfz-Verkehr erstellt.

Hier zeigt sich, dass der Durchgangsverkehr lediglich 12 bis
15 % aller Fahrten ausmacht.

Den groBten Anteil haben Fahrten, die aus dem Umland
kommen und bestimmte Ziele in Ahrensburg ansteuern
(Zielverkehr). Die meisten dieser Fahrten werden dabei
durch das Pendeln zu den in der Stadt befindlichen Arbeits-
statten entstehen. Ein groBer Teil der in Ahrensburg Be-
schaftigten wohnt nicht innerhalb der Stadtgrenzen, son-
dern pendelt ein. Entsprechende Zahlen sind in der Abbil-
dung dargestellt.

Ein Viertel aller Fahrten sind Wege innerhalb der Stadtgren-
zen (Binnenverkehr). Diese setzen sich wiederum insbeson-
dere aus Fahrten zur Arbeitsstatte, aber auch aus Fahrten
aus den Wohnquartieren zu den Einkaufsangeboten zu-
sammen.

Quellverkehr, d.h. Fahrten aus dem Ahrensburger Stadtge-
biet in Nachbarorte erreichen einen Anteil von etwa 18 %.

Bilane dor

Verkehraverislung bm Kfz-Verkehr
(Abschatrng Hir i
Binnmnvorkehr 28.000 (25%)
Cuallvarkohr 20,000 [(18%)

Tialyerknhe 51,600 (45439

Durchgengsvarkahr 13,000 (12-15%)

Gosnmitverkehr 12000 [100%)
Ahrensburg
I.l'—'l = | —IJII - T lm

Ouhgangs-
wirhahr

ﬂrbnnus

Abb. 20: Bilanz der raumlichen Verkehrsverteilung im Kfz-Verkehr
Quelle: Urbanus GbR

Innerhalb der Zukunftswerkstatten und entsprechender The-
menabende wurden denkbare UmgehungsstraBen kontrovers

diskutiert, die das Ahrensburger Netz erganzen und die Wohn-
gebiete vom Durchgangsverkehr entlasten sollen.

Im Rahmen des Masterplans Verkehr wird der Bedarf und der
Verlauf dieser Varianten vertieft untersucht. Dabei wird im

2 Dazu zihlen u.a. der Entwurf zum Generalverkehrsplan aus dem Jahr 2002 (Bearbei-
tung: Dorsch Consult) und Zdhlungen zur Untersuchung einer nordlichen Umfahrung
(Bearbeitung: Masuch & Olbrisch).
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OPNV: gute Anbindung

Busnetz ausbauféhig

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Zusammenhang mit dem ISEK eine integrierte Betrachtung von
verkehrlichen, stadtebaulichen und naturrdumlichen Belangen
angestrebt.

» Die Weiterflhrung einer StraBe aus dem Gewerbegebiet
Nord in Richtung Norden Uber die Bahnlinie hinweg bis zur
Libecker StraBe (B 75) wird seit langerem kontrovers disku-
tiert.

* In einem zweiten Schritt steht auch die Verldngerung Uber
die B 75 hinaus in westliche Richtung zur Diskussion. Diese
Trasse wiurde allerdings die landschaftlich wertvolle Aue-
niederung queren.

» Fir das sldliche Stadtgebiet werden grundsatzlich zwei
Umfahrungen diskutiert: eine unmittelbar an der U-
Bahntrasse geflihrte StraBe (Kuhlenmoorweg) bzw. eine
groBraumigere Umfahrung im Bereich der StraBe Brauner
Hirsch oder weiter stdlich.

Die Anbindung Ahrensburgs an das Hamburger Nahverkehrs-
netz kann als gut bezeichnet werden. Das Stadtgebiet zahlt
zum Tarifgebiet des Hamburger Verkehrsverbunds (HVV).

Am zentral gelegenen (Fern-)Bahnhof halten die Regionalbah-
nen der Linie Hamburg - Liibeck. Am Hamburger Hauptbahnhof
ist man in 23 Minuten, in Lubeck in 32 Minuten. Zwei U-
Bahnhaltestellen im Stiden des Hauptsiedlungsgebietes schaf-
fen eine bequeme Verbindung in die benachbarte Metropole,
zu den Hauptverkehrszeiten im 20-Minuten-Takt. Der Hambur-
ger Hauptbahnhof ist per U-Bahn in etwa 35 Minuten erreicht.

Ein direkter Umstieg von U-Bahn auf die Regionalbahn ist nicht
moglich, die jeweiligen Bahnhofe liegen etwa 1.200 Meter
voneinander entfernt.

Das OPNV-Angebot wird aktuell durch den Bau eines Halte-
punkts auf der Hohe des Stadtteils Gartenholz verbessert, von
dem auch weite Teile des Gewerbegebiets Nord erschlossen
werden. Damit ist fir Pendler ein Anreiz geschaffen, auf das
Auto zu verzichten.

Das Busnetz ist auf die Bahnhaltestellen ausgerichtet und fihrt
durch samtliche Siedlungsbereiche. Die Bedienungshaufigkeiten
der Buslinien sind typisch fur eine Kleinstadt wie Ahrensburg.
Fur die Hauptbuslinien gibt es eine Taktfrequenz von 30 Minu-
ten zu den Spitzenzeiten, die in den Abendstunden und an den
Wochenenden erheblich reduziert wird. Einzelne Wohnquartie-
re sind damit in diesen Zeiten nicht mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln zu erreichen.
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Anteile OPNV bislang gering

Handlungsbedarfe im
FuB3- und Radverkehr

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Pkw-Verkehre nehmen mit 55 % mehr als die Halfte aller Wege
ein. Rad- und FuBverkehre nehmen einen gewissen Anteil ein,
der vergleichbar mit anderen Stadten gleicher GroBe ist. Der
offentliche Nahverkehr kommt lediglich auf einen Anteil in
H6he von 8 %.%

Die Situation fur den Radverkehr wurde in den letzten Jahren
stark verbessert, so wurden im Umfeld der Schulen mehrere
FahrradstraBBen eingerichtet, in denen der Radverkehr Vorrang
vor dem motorisierten Verkehr hat. Radfahrstreifen, separate
Radwege an den meisten HauptverkehrsstraBen machen das
Fahrradfahren in Ahrensburg relativ attraktiv. V.a. die Erreich-
barkeit der Innenstadt wurde mit dem Bau der Eisenbahnkreu-
zungsmaBnahme stark verbessert. Durch separate Unterfiih-
rungen unter der Bahnlinie bekam der Radverkehr eine attrakti-
ve und gegenitber dem motorisierten Verkehr direktere Verbin-
dung zwischen den sudlichen Stadtgebieten und der Innen-
stadt.

Handlungsbedarfe bestehen insbesondere bei den Verbindun-
gen aus Ahrensburg-West und Gartenholz zur Innenstadt sowie
bei der Erreichbarkeit der beiden Gewerbegebiete zu Fu3 und
per Fahrrad. Die Radwege in die umgebenden Landschaftsrau-
me sind hdufig unattraktiv, da sie zumeist an Hauptverkehrs-
straBen entlang fiihren.

Ein Wanderweg fihrt um groBe Teile des Hauptsiedlungsge-
biets herum. Im Westen, z.B. am Stadtrand auf Ammersbeker
Gebiet bestehen jedoch Liicken aufgrund privater Flachen im
Bereich des Bredenbeker Teichs.

2 Angaben der Urbanus GbR.
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3.6 Bildung und Betreuung

Unmittelbar betroffen von demographischen Verschiebungen
ist der Bereich der sozialen Infrastruktur. Wahrend die Zahl der
Kinder und Jugendlichen zurickgeht, steigt die Zahl der Senio-
ren kontinuierlich an. Damit sind direkte Auswirkungen auf die
Angebote zur Bildung und Betreuung verbunden.?

Fur Kinder bis zum Alter von 10 Jahren ist eine wohnortnahe,
moglichst fuBlaufige Entfernung zu Betreuungs- und Bildungs-
angeboten besonders wichtig. Alteren Kinder und Jugendlichen
sind in der Regel weitere Wege, auch per Rad oder Bus még-
lich.

Auf der Karte wird zur Beurteilung der Kindergarten- und
Grundschulstandorte ein MaBstab von 10 Minuten FuBweg
angenommen, der einem Weg von etwa 800 Metern ent-
spricht.

Demnach liegen groBe Teile der Wohngebiete im fuBlaufigen
Einzugsbereich der Kindertagesstatten. Lediglich aus Teilen des
Stadtteils Ahrensburg-West aus dem Walgut Hagen sowie aus
Ahrensfelde sind vergleichsweise weite Wege zu den nachstge-
legenen Einrichtungen zurlickzulegen.

Die vier Grundschulen sind ebenfalls recht glinstig platziert.
Ihre Einzugsbereiche decken die Hauptsiedlungsbereiche ab.
Allerdings sind aus Teilen des Gartenholzes, dem Nordteil des
Villenviertels sowie groBen Teilen des Waldguts Hagen ver-
gleichsweise weite Wege zuriickzulegen. Auch Ahrensfelde und
Woulfsdorf liegen auBerhalb der fuBlaufigen Einzugsbereiche.

Insgesamt sind im Vergleich zu Umlandgemeinden kurze Wege
zu den Kinderbetreuungseinrichtungen und Grundschulen
moglich. Wege unter zwei Kilometern sind die Regel in Ahrens-
burg.

20 Kindertagesstatten decken den Bedarf an Kinderbetreu-
ungsangeboten im Ahrensburger Stadtgebiet. Die Betreuungs-
qguote bei den Kinder ab 3 Jahren liegt mit 96 % auf einem
hohen Niveau. Im Vergleich zum (ibrigen Stadtgebiet ist aller-
dings das Angebot im Stadtteil West geringer.?

Ein Handlungsbedarf besteht bei der Betreuung der unter 3-
Jahrigen. Durch den Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz
ab dem ersten Jahr werden nach Berechnungen des zustandi-
gen Fachdienstes weitere 135 Krippenplatze notig, die groBten-
teils nicht in vorhandenen Gebduden angeboten werden kon-
nen.

2 Aussagen der folgenden Passagen beruhen auf den zitierten Fachplanungen sowie auf
AuBerungen von Vertretern der Verwaltung im Rahmen eines Fachgesprichs am
12.03.2008.

% Stadt Ahrensburg: Kindertagesstattenbedarfsplan, 3. Fortschreibung.
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Gute Lage der Kindergérten und
Grundschulen

Abb. 21: Entwicklung der Kinderzahlen
(3- bis 6-Jahrige). Daten: Stadt Ahrensburg

Ausbau der Krippenplétze steht an
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Daten: Schulentwicklungsplan

Aktuelle Reformen bei den
weiterfiihrenden Schulen

Jugendtreffs mit
Angebotsvielfalt

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Vier Grundschulen, davon drei in der Kernstadt und eine in der
Siedlung Am Hagen, decken den Bedarf in den ersten vier
Schuljahren. Aktuell liegen die Schilerzahlen etwa zwischen
250 und 400 Kindern je Standort.

Der aktuelle Schulentwicklungsplan geht von drastisch sinken-
den Schilerzahlen aus. Am starksten betroffen sind die Stand-
orte Am Reesenbuttel (Ahrensburg-West) und Am Hagen, in
denen sich die Zahl der Schuilerinnen und Schiler gemaB Prog-
nose bis 2025 nahezu halbieren wird.?® Auch in diesem Fall
wirde die Mindestzahl geméaB Schulgesetz fiir eine Grundschu-
le von 80 Kindern noch nicht unterschritten. Dennoch sind We-
ge zum Umgang mit diesem Trend zu finden.

Die Fritz-Reuter-Schule hat als Férderzentrum einen Uber Ah-
rensburg hinaus reichenden Einzugsbereich, der die Nachbar-
gemeinden Siek, Ammersbek, GroBhansdorf und Hoisdorf um-
fasst. Im Schwerpunkt werden Kinder mit Lernbehinderungen,
Sprachauffalligkeiten und Verhaltensproblemen von der ersten
bis zur neunten Klasse beschult.

Weiterflihrende Schulen liegen im Kernstadtbereich:

* Im Schulzentrum Am Heimgarten befinden sich ein Gymna-
sium in rdumlicher Nahe zur Gemeinschaftsschule.

* Die Integrierte Gesamtschule (IGS) Ahrensburg wird aktuell
zur Gemeinschaftsschule umgestaltet.

= Sudlich der Bahnlinie liegt die Stormarnschule - ein weite-
res Gymnasium.

Eine berufsbildende Schule in Tragerschaft des Kreises Stor-
marn zahlt ebenfalls zu den Bildungsangeboten in Ahrensburg.
Fachrichtungen dieser Schule an der Hermann-Léns-StraBe sind
beispielsweise Wirtschaft, Technik und Fremdsprachen.

Auch Jugendtreffs sind Uber das Stadtgebiet verteilt. Sie bieten
vielfaltige sportliche, handwerkliche und erlebnispadagogische
Kurse und richten sich grundsatzlich an alle Kinder und Jugend-
liche. Wie in anderen Stadten auch bilden sich allerdings
Schwerpunkte heraus, die bestimmte Altersstufen oder soziale
Gruppen besonders ansprechen.

% Stadt Ahrensburg: Schulentwicklungsplanung der Stadt Ahrensburg fiir die Jahre 2007
bis 2011. Ahrensburg, 2007.
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Volkshochschule mit konstanter
Entwicklung

Angebote flir Senioren in den
Stadtteilen gewdlnscht

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Beispiele fiir Schwerpunktsetzungen einiger Einrichtungen lau-
ten:?’

*  Bruno-Bdker-Haus: insbesondere Jugendliche mit Migrati-
onshintergrund

* Familienzentrum Blockhaus: hohe Nachfrage nach Musik-
gruppen

= Gemeinschaftshaus Gartenholz: niedrigschwelliges Freizeit-
angebot, besonders zur Integration von Aussiedlern

» Jugendtreff Hagen: informeller Treffpunkt fiir Hagen

» Jugendzentrum ,42": von einem Verein getragen, von der
Stadt bezuschusst, Schwerpunkt: Jugendkultur

Mit der Stadtblcherei am Rathaus besteht ein Angebot, das fiir
alle Altersgruppen offen ist. Das Gebaude verursacht allerdings
hohe Energiekosten und durch seine Mehrgeschossigkeit einen
hohen Aufwand fiir das Betreuungspersonal.

Die nahe am Bahnhof gelegene Volkshochschule besteht seit
50 Jahren und bietet bis zu 800 Veranstaltungen jahrlich. Im
Gegensatz zu Volkshochschulen in anderen Stadten ist die Teil-
nehmerzahl der Kurse konstant. Etwa die Halfte der Interessen-
ten kommt aus dem Stadtgebiet, der lbrige Teil aus den Um-
landgemeinden und Hamburg. Die baulichen Gegebenheiten
und der Standort werden von der Leitung als nicht optimal
angesehen. Der Standort sei recht unbekannt, es fehle ein
Raum fir mehr als 50 Personen.

Das Peter-Rantzau-Haus am Woldenhorn richtet sich an Alter-
gruppen ,ab 50 aufwarts”. Der Trager AWO bietet ein Pro-
gramm, das groBtenteils eine Ergdnzung der Volkshochschul-
angebote darstellt. Eine Verlagerung in einen Neubau am
Stormarnplatz ist geplant.

Damit wird am Stormarnplatz angrenzend an das Rathaus ein
weiteres Gemeinbedarfsangebot rdumlich konzentriert.

Zahlreiche weitere Angebote richten sich an die altere Genera-
tion. Bemangelt wird allerdings, dass nur wenige dieser Ange-
bote in den duBeren Stadtteilen zu finden sind. Gerade vor dem
Hintergrund sinkender Mobilitdt im Alter sei die Schaffung
weiterer wohnortnaher Einrichtungen wiinschenswert.?®

Eine wesentliche Rolle, vor allem auch fur altere Menschen,
spielen weiterhin die Freizeitangebote der Kirchengemeinden.

27

Vgl. Stadt Ahrensburg: Jugendplan. Sachstand, Ziele und Perspektiven der stadtischen
und stadtisch geforderten Kinder- und Jugendarbeit. Ahrensburg, 2007.

Stadt Ahrensburg, Fachbereich Bildung, Sport, Kultur & soziale Einrichtungen: Das
Alterwerden gestalten. Planung altersgerechter Lebensraume in Ahrensburg. Ahrens-
burg, 2008.
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Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

3.7 Natur, Freizeit und Kultur

Zur Attraktivitat und hohen Lebensqualitat in Ahrensburg tra-
gen die weitldufigen Landschaftsrdume ebenso wie die beson-
ders schitzenswerten Naturrdume bei. Der Erhalt zusammen-
hangender Landschaftszasuren zwischen den Siedlungsberei-
chen ist von zentraler Bedeutung, um ein attraktives Stadtbild
zu wahren und Naherholungs- und Freizeitmoglichkeiten zu
bieten.

Noch heute ist die in der letzten Eiszeit entstandene natur-
rdumliche Gliederung abzulesen, auch wenn weite Teile der
Landschaft durch die Gber 700-jahrige Besiedelung Uberformt
sind.®

Die z. T. bewaldeten Talniederungen der Aue, des Hopfenbachs
und der Bredenbek stellen die naturrdumlichen Grenzen des
Hauptsiedlungsgebiets dar, die erst im 20. Jahrhundert Gber-
sprungen wurden.

Das wertvollste naturrdumliche Gebiet in Ahrensburg ist das
Stellmoor-Ahrensburger Tunneltal mit dem benachbarten Forst
Hagen. Die Flachen zwischen der Bahnlinie und den Siedlungs-
teilen Hagen und Am Hagen sind als Naturschutzgebiete
(NSG)* und als EU-Schutzgebiete im Rahmen der Natura 2000
ausgewiesen '

Sie sind Teil eines Gibergeordneten Schutzgebiets- und Biotop-
verbundsystems, das sich in Richtung Stden bis zum NSG Hél-
tigbaum (Hamburg) fortsetzt. Der Freiraumbereich um Ahrens-
felde, eine schwach bewegte Knicklandschaft, ist als Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) gesichert.®? Im Umfeld des Dorfes
liegt der Schwerpunkt der Freizeitnutzungen auf dem Reitsport.

Mit den bestehenden und geplanten naturschutzrechtlichen
Festsetzungen wird fur das sudliche Ahrensburger Stadtgebiet
ein durchgangiger, von Bebauung weitestgehend frei zu hal-
tender Landschaftskorridor festgelegt. Neben dem Schutz
wertvoller naturlicher Freiflachen soll damit ein Zusammen-
wachsen der sudlichen Siedlungsteile mit Ahrensfelde verhin-
dert werden.

Der Landschaftsraum um Wulfsdorf ist landschaftlich sehr ab-
wechslungsreich mit Bruchwaldern, Feuchtgebieten und Acker-
flachen. Der Bredenbeker Teich hat sich als beliebtes Ausflugs-
ziel etabliert, neben einer Badestelle haben sich ein Camping-
platz sowie mehrere Golfplatze angesiedelt.

2

©

Vgl. Stadt Ahrensburg: Landschaftsplan. Ahrensburg, 1992.
Regionalplan fir den Planungsraum |, 1998.

3 Umfasst die FFH-Richtlinie von 1992 und die Schutzgebiete gemaB der
Vogelschutzrichtlinie von 1979. Vgl. §27ff LNatSchG.
Landschaftsrahmenplan fur den Planungsraum 1, 1998.
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Landschaftsrdume gliedern das
Stadtgebiet

Raum Ahrensfelde, Forst Hagen

Abb. 23: NSG Stellmoorer Tunneltal.

Raum Wulfsdorf



Raum Kremerberg, Beimoor

Offentliches Griin

Bedarf an Sportpldtzen
und -hallen priifen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Die Bredenbekniederung und der gleichnamige Teich ist Teil
eines Ubergeordneten Biotopverbundsystems, das vom NSG
Heidkoppelmoor bis zum NSG Héltigbaum reicht, es ist als Vor-
ranggebiet fur den Naturschutz festgesetzt.>* Fir den Freiraum
bis zur Hamburger Stadtgrenze ist die Einrichtung eines LSG
geplant.** Mit den geplanten naturschutzrechtlichen Auswei-
sungen wird das Ziel verfolgt, ein Zusammenwachsen von Ah-
rensburg mit Hamburg zu verhindern.

Die Landschaftsraume um den Kremerberg und in Beimoor sind
flachwellig strukturierte Ebenen mit iberwiegend Ackerbaufla-
chen und eingestreuten Einzelgehoften. Der Staatsforst Tiergar-
ten (Forst Beimoor) am nordostlichen Stadtrand ist neben dem
Forst Hagen das zweite groBe Waldgebiet, Teilbereiche davon
stehen unter der EU-Naturschutzrichtlinie Natura 2000.

Fir die Bewohner des Gartenholzes ist ein unmittelbarer Zu-
gang zur Landschaft (Erlenhof, Kremerberg) nicht gegeben.

Das Auetal wird im Landschaftsrahmenplan als Gebiet mit be-
sonderer Eignung zum Aufbau eines Schutz- und Biotopver-
bundsystems ausgewiesen. Auch als grine Zasur ist das Auetal
ein wichtiges Freiraumelement zwischen dem Hauptsiedlungs-
gebiet im Westen und den Siedlungsrdumen im Nordosten
(Gartenholz und Gewerbegebiet Nord).

Das Auetal hat sich im Laufe des 20. Jahrhunderts vom nérdli-
chen Stadtrand zum innerstadtischen Landschaftselement ge-
wandelt. In Umsetzung befindet sich das aus der Landesgarten-
schauplanung entwickelte Realisierungskonzept Schlosspark -
Aue - Innenstadt.’® Ziel ist die nachhaltige Entwicklung durch
die Umgestaltung der Umgebung des Schlossbereichs, des in-
nerstadtischen Auetals sowie der barocken Stadtanlage um die
GrofBe Straf3e.

Als offentliche Parkanlage existiert neben dem Auetal nur noch
der quartiersbezogene Aalfangpark am stdlichen Rand des
Villenviertels. Innerértliche Griinziige im Stadtteil West dienen
nicht nur der Frischluftzufuhr, sie bieten auch Raum fiir Rad-
und FuBwege abseits vom StraBenverkehr und verkniipfen z.B.
die Schulen mit den Wohnquartieren

Spiel- und Bolzplatze in den Wohngebieten sind nur wenige
vorhanden. Uber das gesamte Stadtgebiet sind mehrere halb&f-
fentliche (Schul-)Sportplatze verteilt, der Stormarnplatz am
Rande der Innenstadt bietet Flachen flr zwei Sportplatze.

3 Regionalplan fiir den Planungsraum I, 1998.

3 Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum I, 1998.

* Stadt Ahrensburg: Realisierungskonzept Schlosspark, Aue, Innenstadt. Bearbeitung:
Herbststreit Landschaftsarchitekten BDLA. Hildesheim, 2006.
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Kleingartenbedarf gedeckt

Entwicklungspotenziale
Tourismus und Freizeit

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Der Sportstattenentwicklungsplan fasst einen angesichts der
wachsenden Bedarfe alterer Menschen, Sport zu treiben, leicht
zunehmenden Bedarf an Sportplatzen und vor allem -hallen
zusammen.’® Diese Aussagen sind angesichts der weiteren
Stadtentwicklung zu prifen und ggf. zu aktualisieren. Entspre-
chende Bedarfe sind im Rahmen der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplans zu bericksichtigen. Angesichts begrenzter
Ressourcen sollten zunachst die Potenziale vorhandener Infra-
strukturangebote geprift werden, bevor neue Anlagen errich-
tet werden.

Der Kleingartnerverein Ahrensburg e. V. betreibt zwei Anlagen
in Ahrensburg, die in unmittelbarer Zentrumsnahe befindliche
Flache ,Mihlenredder” mit 71 Kleingarten auf ca. 2,7 ha sowie
in Wulfsdorf das Gebiet ,, Wulfsdorfer Weg"” mit 117 Einheiten
auf rund 4,6 ha.?” Weitere attraktiv gelegene Grabelandflachen
befinden sich im Auetal an der Kastanienallee. Die Flachen
werden insgesamt gut nachgefragt, es besteht aktuell kein
Bedarf nach einer weiteren Ausweisung von Kleingarten- oder
Grabelandflachen.®

Am westlichen Rand der Kernstadt befindet sich auch der stad-
tische Friedhof.

Zwischen der Metropole Hamburg und dem Ostseeraum um
Libeck gelegen, hat Ahrensburg noch Entwicklungspotenziale
in Bezug auf die Uberortliche touristische Bedeutung. Anzie-
hungspunkte neben den vorhandenen naturrdumlichen Poten-
zialen sind in diesem Zusammenhang v. a. das Schlossensemble
mit dem Marstall, die aus dem 9. Jahrhundert stammende
Burganlage Arnesvelde sowie das Staatsgut Wulfsdorf mit dem
Okologischen Nutzungsschwerpunkt.

Mit dem Freizeitbad ,Badlantic” existiert eine attraktive Frei-
zeiteinrichtung mit einem Uberregionalen Einzugsbereich.

%* Stadt Ahrensburg: Sportstattenentwicklungsplanung der Stadt Ahrensburg. Ahrens-
burg, 2005.

3 Angaben aus http://www.kgv-ahrensburg.de.

% Personliches Gesprach mit Frau Kirchgeorg (Stadt Ahrensburg) am 14.03.2008.
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Zusammenfassung der Ausgangssi-
tuation

Kernaussagen der voranstehenden Kapitel sind in diesem Ab-
schnitt zusammengefasst. Sie bilden Ausgangspunkte fir die
anschlieBenden konzeptionellen Kapitel.

Einwohnerstruktur

Ahrensburg hat insgesamt sehr gute Ausgangsbedingun-
gen, seine Attraktivitdt noch zu steigern und profitiert von
seiner Lage in der Metropolregion Hamburg.

Im Unterschied zu weiten Teilen des Bundesgebiets besteht
hier die Chance, die Einwohnerzahl zu stabilisieren und
weiter zu steigern.

Eine hohe Nachfrage nach Wohnraum kann genutzt wer-
den, um die Stadtstruktur im Sinne einer nachhaltigen
Stadtentwicklung zu gestalten und damit vorhandene In-
frastrukturangebote zu starken.

Insgesamt spiegelt der Stadtevergleich eine auBerordentli-
che wirtschaftliche Dynamik Ahrensburgs in den letzten
Jahren wider. Die Zahl der Beschaftigten konnte deutlich
gesteigert werden.

Merkmale der Schlossstadt sind eine niedrige Arbeitslosen-
quote, vergleichsweise hohe Nettoeinkommen und damit
eine hohe Kaufkraft.

Mit der wirtschaftlichen Dynamik gehen allerdings auch
steigende Einpendlerzahlen einher, die zu Belastungen der
HauptverkehrsstraBen und damit der angrenzenden Wohn-
gebiete fihren.

Zwischen 1997 und 2007 stieg ihre Einwohnerzahl um
7.2 % auf rund 31.400. Die Stadt profitiert dabei von posi-
tiven Wanderungssalden von durchschnittlich 300 Personen
pro Jahr bei einem Sterbetiberschuss von rund 100 Men-
schen.

In den letzten elf Jahren hat die Altersgruppe der Senioren
(65 Jahre und alter) mit Abstand am starksten zugenom-
men. Der demografische Wandel hat sich damit trotz Zu-
zligen junger Familien weiter fortgesetzt.

Die Anzahl der Haushalte ist aufgrund ansteigender Ein-
wohnerzahlen und der Verringerung der Zahl der Personen
je Haushalt deutlich angestiegen. Der Zuwachs ist vor allem
auf kinderlose Zweipersonen-Haushalte zurtickzufiihren.
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Prognosen

GemalB der Prognose, ausgehend von gleichbleibenden
Wanderungssalden (Variante 2), steigt die Einwohnerzahl
bis 2030 um weitere 7,8 % auf fast 34.000 Einwohner.
Daraus resultiert ein Anstieg der Haushaltszahlen um fast
13 % und unter Berlcksichtigung verschiedener Faktoren
ein Wohnungsneubaubedarf von rund 2.600 Einheiten bis
2030.

Auch bei weniger ausgepragter Zuwanderung (Variante 1)
fihrt die anhaltende Verkleinerung der Haushalte noch zu
einer Erh6hung der Haushaltszahlen und damit zu einem
Neubaubedarf an Wohnungen.

Stadtbild und Siedlungsstruktur

50

Das Stadtbild Ahrensburgs wird gepragt durch topographi-
sche und naturrdumliche Gegebenheiten. Der kompakte
Hauptsiedlungskorper liegt etwas erhoht, umgeben von
Niederungen der Wasserlaufe.

In Teilen ist die Erlebbarkeit der Naturrdume durch Barrie-
ren wie die Bahntrassen erschwert. Insgesamt wird Ahrens-
burg aber aufgrund seines hohen Freizeit- und Erholungs-
werts geschatzt. Uberwiegend durchgriinte Wohnquartiere
und attraktive Landschaftsraume, die regionale Bedeutung
aufweisen, pragen das Image der Stadt im positiven Sinne.

Ein Zusammenhang der Kernstadt zu den Gbrigen Stadttei-
len erscheint oftmals als gering. In einigen Fallen wirkt sich
diese Trennung positiv auf die Eigenstandigkeit der Stadt-
teile aus; in anderen Fallen fihren Trennungen, insbeson-
dere durch Verkehrstrassen, zu funktionalen Nachteilen.

Vor allem das Gewerbegebiet Nord mit seinen mehr als
10.000 Beschaftigten ist baulich und funktional nicht an
die Ubrige Stadt angebunden; eine Verbindung zur Innen-
stadt ist kaum vorhanden.

Historische Spuren bergen sowohl ein groBes Potenzial fur
die Identifikation der Ahrensburger mit ihrer Stadt als auch
Merkmale fiir die Unverwechselbarkeit der Stadt fur Gaste
und Besucher. Anziehungspunkte sind das Schloss, die
Schlosskirche und der barocke Stadtgrundriss in der Innen-
stadt.

Im Umfeld der Innenstadt fallen jedoch starke stadtebauli-
che und funktionale Brlche ins Auge. Vielerorts wirkt die
Innenstadt unvollstandig durch Brachen oder gering ge-
nutzte Flachen.

BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft
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Die innenstadtnahen Stadtteile West und Villenviertel sind
durch eine geringe Einwohnerdichte gekennzeichnet; auch
in der Innenstadt leben bislang recht wenige Menschen
(etwa 1.800).

Das Schloss als Keimzelle der Stadtentwicklung befindet
sich bislang in einer relativen Randlage und in einem Um-
feld mit Nutzungen, die ihrer Lage nicht gerecht werden.
Attraktive Verbindungen zum Schloss sind kaum gestaltet.

Auch die duBeren Stadteingange, insbesondere der Stadt-
eingang West an der Hamburger StraB3e, sind wenig mar-
kant.

Stadtteile

Stadtteilidentitaten sind im Vergleich zu anderen Stadten
insgesamt gering ausgepragt. GroBe Teile der Quartiere
sind reine Einfamilienhausquartiere ohne starke Stadtteil-
zentren.

Besonders hohe Anteile alterer Menschen leben im Ahrens-
burger Westen sowie im Hagen. Die Attraktivitat des Villen-
viertels auch fir jingere Menschen lasst sich an einer ver-
gleichsweise gemischten Alterstruktur ablesen.

Wohnen

Das Wohnungsangebot ist gekennzeichnet durch einen
hohen Anteil von Einfamilienhdusern; Reihenh&user sind
kaum zu finden. Vermehrt nachgefragte zentrumsnahe Ge-
schosswohnungen sind ebenfalls wenig vorhanden.

Nachfragegruppen mit wachsender Bedeutung sind kinder-
lose Paare, sowohl jlngeren Alters als auch sogenannte
junge Alte (zwischen 50 und 65 Jahren). Aufgrund der gu-
ten Versorgungsangebote wird Ahrensburg auch als attrak-
tiv von Familien mit Kindern empfunden.

Fur die letztgenannte Gruppe wie auch fur Haushaltsgriin-
der sind geringe Angebote und damit hohe Mieten und
Immobilienkaufpreise ein deutliches Hemmnis, sich in der
Schlossstadt anzusiedeln.

Wirtschaft

Mit rund 15.900 Beschaftigten in knapp 4.000 Betrieben ist
Ahrensburg ein regional bedeutender Arbeitsstattenstand-
ort. Unternehmen mit bundesweitem und zum Teil interna-
tionalem Wirkungskreis sind hier beheimatet.

BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft 51



Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Es ist kein deutlicher Schwerpunkt in bestimmten Branchen
auszumachen. Diese Vielfalt ist als Starke zu werten. Da-
durch wird Ahrensburg weniger anfallig gegeniiber kon-
junkturellen Schwankungen in einzelnen Sparten.

Beide Gewerbegebiete weisen noch Innenentwicklungspo-
tenziale auf. Insbesondere im Gewerbegebiet West fallen
nichtlageadaquate Nutzungen auf. Chancen fir die Ansied-
lung von weiteren Dienstleistungsnutzungen liegen im Um-
feld des Bahnhofs am Rande der Innenstadt.

Mobilitat

Ahrensburg ist Uber verschiedene Verkehrswege gut zu
erreichen: Autobahn, BundesstraBe und Schienenanbin-
dung.

In Hauptverkehrszeiten kommt es durch den motorisierten
Verkehr zu Spitzen, die den Wirtschaftsverkehr einschran-
ken und Belastungen angrenzender Wohnquartiere mit sich
bringen.

Durch vergleichsweise kurze Entfernungen und ein zum Teil
attraktives FuB- und Radwegenetz ist Ahrensburg grund-
satzlich eine Stadt, in der nichtmotorisierter Verkehr gut
moglich ist. Handlungsbedarfe bestehen u.a. in Bezug auf
die Erreichbarkeit der Innenstadt sowie der Gewerbegebie-
te ohne Auto.

Bildung und Betreuung

Bildungs- und Kinderbetreuungsangebote liegen gut ver-
teilt in der Stadt und sind in der Regel auf kurzem Wege zu
erreichen. Alle Schulen stellen sich allerdings auf weiter sin-
kende Schilerzahlen ein.

Bemangelt wird vor dem Hintergrund des groBen Bedarfs
hochqualifizierter Fachkrafte das Fehlen einer Hochschule.

Offene Angebote flr bestimmte Altersgruppen wie Jugend-
liche und Senioren sind vielfaltig. Flr die wachsende Grup-
pe der Senioren sind Angebote und deren Standorte zu
Uberprifen, bislang liegt der GroBteil der Angebote in der
Kernstadt.

Natur, Freizeit und Kultur

52

Ahrensburg hat insgesamt einen hohen Erholungs- und
Freizeitwert mit attraktiven Landschaftsraumen in unmit-
telbarer Umgebung der Wohnquartiere.

Zugange zu den Naherholungsgebieten kénnen allerdings
noch verbessert werden.
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5 Ziele fur die Stadtentwicklung

Als Grundlage flr die Stadtentwicklung von Ahrensburg bis
zum Jahr 2030 werden Ziele formuliert. Sie bilden die Basis fiir
die daran anschlieBende Definition raumlicher und themati-
scher Handlungsschwerpunkte. Drei Zielebindel werden als
wesentlich fur Ahrensburg zusammengefasst:

Moderates und qualitatives Wachstum

» Schaffung zusatzlicher Wohnangebote fiir verschiedene
Anspriche und Nachfragegruppen: Zur gleichmaBigen Aus-
lastung von bereits vorhandener Infrastruktur ist eine Att-
raktivitatssteigerung auch fir jingere Bewohner anzustre-
ben. Damit soll eine ,,gesunde Mischung” der Generationen
in den Quartieren erreicht werden. Zusatzlicher Woh-
nungsbau wird dabei auch als Beitrag zur Reduzierung von
Zielverkehren durch Einpendler aufgefasst.

* Innen- vor AuBlenentwicklung als Prinzip fur Wohn- und
Gewerbeentwicklung: Angestrebt wird eine Innenentwick-
lung im Kernstadtbereich und im Einzugsbereich der
Schnellbahnhaltepunkte. GroBflachige Stadterweiterungen
sollen nur in begrindeten Ausnahmefallen realisiert wer-
den. Diese Innenentwicklung ist ein wichtiger Beitrag zum
Klimaschutz durch Vermeidung von langen Wegen und
dem Schutz der umliegenden Landschaftsraume.

= Die ermittelten Potenzialflachen fir Wohnungsbau inner-
halb des bestehenden Siedlungskoérpers eignen sich fir ein
breites Spektrum an unterschiedlichen Wohnformen. Ein
GrofBteil des Bedarfs an Geschosswohnungen kann in der
Innenstadt abgedeckt werden. Fir verdichteten Eigenheim-
bau bleibt ein Bedarf von ca. 800 WE, die an den groéBten-
teils bereits erschlossenen Stadtréandern gedeckt werden
kénnen.

Abb. 24: Aspekte der weiteren Stadtentwicklung Ahrensburgs
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Starkes Mittelzentrum

Starkung der Stadt Ahrensburg als Wohn- und Arbeitsstat-
tenstandort: Ziel ist die Sicherung und Weiterentwicklung
des prosperierenden Mittelzentrums vor den Toren Ham-
burgs mit entsprechenden Arbeitspldatzen und qualitatvol-
len Wohnangeboten.

Vermeidung motorisierten Verkehrs, Verbesserung des Ver-
kehrsflusses: Zur Erhdhung der Lebensqualitat und zur Ent-
lastung der Wohngebiete sind die Verbesserung des Ver-
kehrsfluss und Verkehrsvermeidung notwendig. Hierzu zah-
len neben einer Reihe von verkehrlichen MaBBnahmen auch
die Innenentwicklung in den beiden Gewerbegebieten mit
extensiv genutzten oder leerstehenden Flachen.

Starke Innenstadt mit den wesentlichen Funktionen Handel,
Kultur, Freizeit, Dienstleistungen, Wohnen: Erhalt der Kauf-
kraft, Belebung der Innenstadt und Starkung ihrer Attrakti-
vitat mit Schaffung neuer Angebote aus Handel, Kultur,
Freizeit, Dienstleistungen, Wohnen. Hier rlicken bisher un-
tergenutzte aber gut erreichbare Teile der Innenstadt, aber
auch im Schlossumfeld sowie Mischnutzungen im Bereich
des Gewerbegebiets West in den Fokus.

Aufhebung der Randlage der Gewerbegebiete, Verknlp-
fung mit der Innenstadt: Ein wesentlicher Aspekt ist dabei
die Ausschopfung des Potenzials des innenstadtnahen Ge-
werbegebiets Nord durch verbesserte Wegeverbindungen
und eine bessere stadtebauliche Verknlpfung.

Weiterentwicklung von Stadtstruktur und Stadtidentitat

54

Entwicklung unter Berlcksichtigung historischer Spuren:
Mit Schloss, Marstall, Aue und dem historischen Stadt-
grundriss hat Ahrensburg Alleinstellungsmerkmale, die es
gilt bei einer zeitgemaBen Weiterentwicklung prasenter in
einen gesamtstadtischen Zusammenhang zu stellen. Dem
offentlichen Raum kommt hierbei als Identitatstrager ein
besonderer Stellenwert zu.

Nicht nur im Innenstadtbereich, sondern auch in den Stadt-
quartieren gilt es, ihre Unverwechselbarkeit mit einer be-
hutsamen Entwicklung an einzelnen Orten in Einklang zu
bringen, um Nahversorgung und Infrastruktur zu erhalten
und die Identifikation mit dem Wohnort zu starken.

Erhalt der Naturrdume und verbesserte Nutzbarkeit als
Naherholungsraume: Bei einer Verdichtung in der Kernstadt
wachst der Stellenwert ausgleichender Landschafts- und
Naturrdume sowie der Bedarf auf kurzem Wege Naherho-
lungsmoglichkeiten zu erreichen. Einem inneroértlichen gri-
nen Netz kommt dabei eine ebenso groBe Bedeutung zu
wie den auB3en liegenden Landschaftsraumen.
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6 Strukturkonzept

Im Strukturkonzept werden die rdumlichen Prinzipien zeichne-
risch dargestellt. Es stellt flichendeckend die beabsichtigten
Nutzungen des Stadtgebiets dar und bildet damit eine Grund-
lage fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans (FNP).

Im Unterschied zu Darstellungen des FNP werden wesentliche
Handlungsschwerpunkte grafisch hervorgehoben. Damit wird
sichtbar, in welchen Teilen des Stadtgebiets MaBnahmen vor-
rangig umgesetzt werden sollen.

Darstellungen zum Freiraumsystem sind ebenso enthalten wie
die wichtigsten Einrichtungen der Bildung und Versorgung
sowie Freizeit- und Kulturangebote.

Vorrang fiir Innenentwicklung

Eine generelle Leitlinie ist der Vorrang der Innenentwicklung,
d.h. bevor bislang unbebaute Flachen in Anspruch genommen
werden, ist zu priifen, ob innerhalb des bisher bebauten Stadt-
gebiets Bebauungspotenziale bestehen.

Mit diesem Grundsatz werden Ubergeordnete Ziele einer nach-
haltigen Stadtentwicklung verfolgt, z.B. der sparsame Umgang
mit Grund und Boden, Schutz von Natur und Landschaft, Star-
kung der bereits vorhandenen Schulen und Kindergarten, Mi-
nimierung des ErschlieBungsaufwands. Innenentwicklung ist
weiterhin ein wichtiger Beitrag zur Durchmischung der Bewoh-
nerschaft in den Stadtteilen und damit ein Baustein fur eine
generationenibergreifende Zusammensetzung in den Quartie-
ren.

Wohnbaupotenziale werden in einem eigenstandigen Kapitel
differenziert erlautert (vgl. Kap. 7.1).

Auch die beiden Gewerbegebiete bergen Potenziale fiir eine
bessere Ausnutzung. Ausfiihrungen zum Gewerbegebiet West
sind unter der Uberschrift Stadteingang West zu finden (vgl.
Kap. 7.4). Durch den neuen Bahnhaltepunkt wird die Attraktivi-
tat des Gewerbegebiets Nord nochmals gesteigert. Innenent-
wicklungspotenziale bestehen hier zum einen auf bereits er-
schlossenen, aber bislang unbebauten Reserven sowie auf
Grundstuicken, die nicht optimal ausgenutzt sind.

Bereits heute sind am Rande der Innenstadt an per 6ffentli-
chem Nahverkehr gut erreichbaren Standorten Dienstleis-
tungsunternehmen angesiedelt. Diese Entwicklung ist zu for-
dern und mit anderen Anspriichen an diese zentralen Lagen in
Einklang zu bringen.
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Konsequente Ausrichtung an den Bahnhéfen
und dem Einzugsbereich der Innenstadt

Mit den Haltepunkten von Regional- und U-Bahn verfligt Ah-
rensburg Uber ein wesentliches Potenzial. Mit einer wei-
testmoglichen Ausrichtung weiterer Bautatigkeit an diesen
Punkten wird ein Beitrag zur Vermeidung von motorisiertem
Verkehr erreicht. FuB- und Radverkehr wird begunstigt. Orte im
Stadtgebiet, von denen innerhalb von 10 Minuten zu FuB ein
Bahnhof zu erreichen ist, werden vorrangig fir neues Wohnen,
neue Arbeitsstatten und Kultureinrichtungen entwickelt, sofern
naturrdumliche Belange dem nicht entgegenstehen.

Die Innenstadt ist der wichtigste Ort fur die Identitatsbildung
der Stadt Ahrensburg. lhre Stabilisierung und Weiterentwick-
lung ist ein wesentliches Ziel des ISEK. Eine Ausrichtung der
Stadtentwicklung auf die Innenstadt und deren fuBlaufigen
Einzugsbereich ist ein Aspekt, der im Strukturkonzept hervor-
gehoben wird.

Raumliche Handlungsschwerpunkte:
Innenstadt, Schlossviertel und Stadteingang West

Merkmal des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts ist eine
Schwerpunktsetzung auf bestimmte Orte im Stadtgebiet, die
besondere Potenziale aufweisen, aber auch eine besondere
Aufmerksamkeit erfordern. Mit der Konzentration auf Schwer-
punkte kann es auch bei knappen personellen und finanziellen
Mitteln gelingen die Stadtstruktur zukunftsgerecht zu gestal-
ten.

Drei raumliche Handlungsschwerpunkte sind in diesem Sinne
von besonderer Bedeutung:

Innenstadt: Vorrangiges Ziel fur die Innenstadt ist eine bauli-
che Vervollstandigung, um die deutlich negativen Auswirkun-
gen von Brachen auf das Stadtbild zu beseitigen. Die Innen-
stadt gewinnt ihre Anziehungskraft durch ihre Vielfalt. Eine
Mischung der Nutzungen wie Arbeiten, Handel, Kultur und
insbesondere Wohnen gilt es weiter zu foérdern. Eine bauliche
Mischung macht auch weiterhin den Reiz des Zentrums aus;
dabei gilt es, eine Gratwanderung zwischen dem Herausstellen
historischer Spuren und zeitgemaBen Neubauten einzuhalten.
Vielfaltige Anspriche an den o6ffentlichen Raum als Aufent-
haltsort und auch Verkehrsraum sind zu bertcksichtigen. Diffe-
renzierte Zielsetzungen und MaBnahmen fir die Innenstadt
enthalt das Kapitel 7.2.
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Schlossviertel: Ein Alleinstellungsmerkmal der Stadt Ahrens-
burg ist das Schloss mit seiner Lage in einer attraktiven Land-
schaftsachse, die unmittelbar an die Innenstadt angrenzt. Die-
ser besondere Ort soll entwickelt werden und starker zur Att-
raktivitat und Unverwechselbarkeit der Stadt beitragen. Durch
die Ansiedlung weiterer kultureller Einrichtungen und vor allem
neuen Wohnungsbau an den Randern wird der Landschafts-
raum der Aue starker gefasst und erlebbar gemacht. Unter der
Uberschrift Schlossviertel entsteht unmittelbar an der Innen-
stadt ein Quartier, das das Stadtgefiige behutsam erganzt und
abrundet (vgl. Kap. 7.3).

In der zeichnerischen Darstellung des Strukturkonzepts wird
deutlich, welchen raumlichen Zusammenhang das geplante
Wohnbaugebiet Erlenhof zur Innenstadt, dem Schlossviertel
und dem Stadtteil Gartenholz aufweist. Mit der Empfehlung,
dieses Baugebiet zu realisieren, wird bewusst von dem Grund-
satz der Innenentwicklung abgewichen. Es zeigt sich, dass der
hohen Nachfrage nach Wohnraum nicht allein durch Innen-
entwicklung entsprochen werden kann. Mit dem Erlenhof ent-
steht eine notwendige Erganzung des heutigen Stadtgebiets,
die bei einer qualitatvollen Entwicklung eine groBe Anzie-
hungskraft entwickeln kann. Hier kdnnen Wohnwiinsche von
Zielgruppen erfillt werden, die bislang in Ahrensburg keine
entsprechenden Angebote finden.

Schlossviertel und Erlenhof tragen dazu bei, beide Teile der
Kernstadt starker zu verbinden. Der Stadtteil Gartenholz sowie
das Gewerbegebiet Nord werden mit der Ubrigen Stadt ver-
zahnt.

Stadteingang West: Im Einzugsbereich des U-Bahnhofs Ah-
rensburg-West liegen ebenfalls Chancen fiir eine qualitatvolle
Weiterentwicklung. Dieser Ort bildet den Auftakt zur Kern-
stadt, ist Eingangsbereich in die Wohnquartiere des Stadtteils
West und umfasst ein Gewerbegebiet, das zu einem gemisch-
ten Quartier entwickelt werden kann. Eine gestalterische Auf-
wertung ist ein wichtiges Ziel, um auch an dieser Stelle einen
attraktiven Stadteingang zu bilden (vgl. Kap. 7.4).

Weitere Inhalte

Das Vorrangprinzip der Innenentwicklung gilt grundsatzlich
auch fur die Gewerbeflachen. Mit einer moderaten Flachener-
weiterung sudlich des Beimoorwegs wird allerdings eine An-
rundung des heutigen Siedlungskorpers ermdglicht. Bevorzugt
sollten hier Betrieben Flachen angeboten werden, die bereits in
der Stadt ansassig sind und aufgrund von steigenden Platzbe-
darfen an ihrem bisherigen Standort nicht bleiben kénnen.

Die Angebote in der Innenstadt werden erganzt durch einige
Nahversorgungsstandorte, die eine Grundversorgung in den
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Mobilitat

Bildungsstandorte

Besondere Orte fir
Kultur und Freizeit

Natur und Naherholung
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Wohnquartieren auf kurzem Weg ermoglichen. Diese Zentren
gilt es nach Mdglichkeit zu stabilisieren. Einzelhandelsansied-
lungen an neuen Standorten sind nur in begriindeten Aus-
nahmefallen zu empfehlen, um die Konkurrenz nicht zu stark
werden zu lassen. Eine derartige Ausnahme bildet das Ziel im
Bereich des Stadteingangs West durch eine moderate Ange-
botserweiterung die Versorgungsqualitat im Stadtteil West zu
verbessern.

Der Handelsstandort im Gewerbegebiet Nord soll auch weiter-
hin bestehen, um ein bestimmtes Segment des Einkaufens zu
bedienen. Bei Modernisierungen und Sortimentsanderungen ist
allerdings stets die Vertraglichkeit fur die Innenstadt und die
Ubrigen Standorte zu gewahrleisten.

Siedlungsstrukturelle Ziele wie z.B. das Prinzip der Innenent-
wicklung sind wesentliche Beitrdge zur Reduzierung des Kfz-
Verkehrs. Neues Wohnen in Ahrensburg tragt dabei zu einer
Verringerung der Einpendlerverkehre bei.

Das heutige StraBennetz wird in die Darstellung Gbernommen.
Noch in der Diskussion befindliche Netzerganzungen werden
als symbolische Darstellungen in das Strukturkonzept uUber-
nommen. Im Zuge der Masterplanung Verkehr wird der Bedarf
und der denkbare Verlauf neuer StraBen geprift. Ergebnisse
dieser fachlichen Prifung und Abstimmung werden gemein-
sam mit dem ISEK in die Flachennutzungsplanung einflieBen.

Die heutigen Grund- und weiterfihrenden Schulen sind glns-
tig angesiedelt; kurze Schulwege werden aus groBen Teilen des
Stadtgebiets moglich. Die mit dem ISEK verfolgte Zielstellung
eines moderaten Wachstums in Form einer aktiven und geziel-
ten Wohnbautatigkeit ist ein entscheidender Beitrag zur Siche-
rung dieser Schulstandorte.

Im Strukturkonzept werden Orte mit besonderer Bedeutung fiir
Kultur und Freizeit hervorgehoben. Sie leisten einen Beitrag zur
Lebensqualitat, entwickeln eine Uberértliche Anziehungskraft
und stellen Identifikations- und Orientierungspunkte dar.
Schloss, Marstall und das ehemalige Rohrbogenwerk sind dar-
Uber hinaus aufgrund ihrer historischen Gebaude von Belang.

Gerade bei einer weiteren baulichen Entwicklung muss die
Sicherung der naturraumlichen Qualitaten ein wesentliches Ziel
sein. Naturschutzgebiete wie das Stellmoorer Tunneltal und die
Aueniederung sind als Naherholungsgebiete Faktoren der Le-
bensqualitat und Attraktivitdt Ahrensburgs und mussen fir
eine Bebauung Tabu sein. Sie bernehmen weiterhin einen aus-
gleichenden Beitrag zum lokalen Klima als Kalt- und Frischluft-
entstehungsgebiete; Walder tragen zur Reinigung der Luft bei.
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Schlisselprojekte

Karten der Handlungs-
schwerpunkte
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7 Handlungsschwerpunkte und MaB-
nahmen

Basierend auf den Analysen, der Zielformulierung und den im
Strukturkonzept formulierten Eckpunkten der Stadtentwick-
lung werden im folgenden die Handlungsschwerpunkte fir die
nachsten Jahre dargestellt.

Raumliche Schwerpunkte

» 7.1 Wohnen: Bestandsentwicklung und gezielter Neubau
» 7.2 Innenstadt
= 7.3 Schlossviertel

= 7.4 Stadteingang West

Weitere Handlungsfelder

= 7.5 Verkehr

» 7.6 Wirtschaft

= 7.7 Bildung und Betreuung

= 7.8 Natur, Freizeit und Kultur

Am Ende des Kapitels ist eine Ubersicht dieser Schwerpunkte
und MaBnahmen zu finden. Diese werden in den folgenden
Unterkapiteln erlautert.

Innerhalb der Handlungsschwerpunkte werden wichtige MaB-
nahmen aufgefihrt. Ausgewahlte MaBnahmen werden als
Schlusselprojekte hervorgehoben, da sie eine besondere Bedeu-
tung fur die Entwicklung der Stadt Ahrensburg genieen und
Vorbildcharakter fiir vergleichbare MaBnahmen aufweisen.
Weitere Kriterien fir die Auswahl von Schllsselprojekten lau-
ten: Grad des Handlungsbedarfs, Handlungsspielraum der
Kommune und Umsetzbarkeit.

MaBnahmen und Schlisselprojekte wurden aus den vorstehend
dargestellten Zielsetzungen sowie dem Strukturkonzept abge-
leitet.

Die Kartendarstellungen veranschaulichen die Ziele fur eine
Weiterentwicklung der einzelnen raumlichen Handlungs-
schwerpunkte. Im Text genannte MaBnahmen und Projekte
werden verortet.

Im ISEK werden fur diese Vertiefungsbereiche Eckpunkte aufge-
zeigt. Die Darstellungen unterliegen dem Vorbehalt einer ver-
tiefenden Prifung, z.B. der Eigentumsverhaltnisse. Diese Pri-
fungen erfolgen in den nachgeordneten Planungsschritten der
Rahmenplanung und verbindlichen Bauleitplanung.
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7.1 Wohnen: Bestandsentwicklung und geziel-
ter Neubau

Ein differenzierter Wohnungsbau zur Deckung des ermittelten
Bedarfs ist ein entscheidender Baustein fiir die Stadtentwick-
lung. Bei einer geschickten Verteilung im Sinne der formulier-
ten Zielsetzungen kann dadurch zudem eine ausgewogenere
Stadtstruktur erreicht werden, die kurze Wege zwischen Wohn-
und Arbeitsstatten und zu Einkaufs- und Bildungseinrichtungen
beglinstigt.

Aspekte der Wohnungsbauentwicklung wurden im Rahmen des
Wohnungsmarktkonzeptes ermittelt und in das ISEK einge-
bracht. Fir den Handlungsschwerpunkt Wohnen sind beson-
ders die folgenden Erkenntnisse und Empfehlungen von Bedeu-
tung:

»= Die Wohnungsnachfrage richtet sich zunehmend auf zent-
rale Orte mit guter Infrastruktur, in Ahrensburg insbeson-
dere auf Lagen in und am Rande der Innenstadt.

» Eine weitere Differenzierung der Haushaltsformen, Lebens-
stile und Anspriiche fihrt zu einer Vielfalt der Nachfrage-
gruppen. Angebote fiir bestimmte Anspriche (z.B. Wohnen
mit Kindern, Quartier fiir Jugendliche, Wohnen und Arbei-
ten unter einem Dach, Kurzzeitwohnen) sind zu entwickeln,
um eine Vielfalt zu erreichen. ,Klassische” Wohnformen
wie mittelgroBe Eigentumswohnungen und , Einfamilien-
hauser” mit Garten machen jedoch den GrofBteil der Nach-
frage aus.

= Es wird empfohlen, bei NeubaumaBnahmen zu je einem
Drittel freistehende Eigenheime und Doppelhauser, verdich-
tete Formen (z.B. Reihen-, Atriumhéauser und Stadtvillen)
und Geschosswohnungen zu errichten.

* Angesichts des hohen Preisniveaus ist die Bezahlbarkeit von
Wohnraum ein wesentliches Kriterium fir Neubauten.
Grundstiicke fiir Eigenheime sollten 500 m2 nicht Uber-
schreiten (Gesamtpreis 250.000 bis 300.000 Euro); fiir Rei-
henhauser werden rund 200 m2 Baugrund vorgesehen.

= Der MalBstab der Bezahlbarkeit gilt insbesondere auch fir
Geschosswohnungen. Hier werden kleinere Anlagen mit bis
zu acht Wohnungen in max. vier Geschossen bevorzugt.

* Ein WohnungsgréBenmix mit kleineren Einheiten (ca. 60-
70 m2, 2-3 Zimmer) und gréBere Wohnungen (ca. 100-
130 m2, 4 Zimmer) entspricht der Nachfrage .
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Aspekte der
Wohnungsbauentwicklung

Abb. 26: Hauptnachfragegruppen:
Familien, kinderlose Paare.
Quelle: LBS.



Abb. 27: Beispiel fiir Innenentwicklung
Ahrensburg, SchulstraBBe

Potenziale ermittelt:
Karte und Tabelle
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Dieses Kapitel beschreibt die Haupthandlungsfelder Innenent-
wicklung und den gezielten Neubau im Quartier Erlenhof. As-
pekte des zentrumsnahen Wohnens durchziehen zudem die
rdumlichen Handlungsschwerpunkte ,Innenstadt”, ,Schloss-
viertel” und Stadteingang West (Kap. 7.2. bis 7.4).

Ziele fiir das Wohnen in Ahrensburg

= Schaffung zusatzlicher Wohnangebote fiir verschiedene
Anspriche und Nachfragegruppen (Orientierungswert:
Variante 2 der Wohnungsbedarfsprognose, 2.600 zusatzli-
che Wohneinheiten bis zum Jahr 2030)

* Innen- vor AuBenentwicklung als Prinzip

» Ausbau des Angebots bezahlbarer Wohnungen

Schlisselprojekt

= Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale

Mit der Nutzung der Potenziale zur Schaffung von neuem
Wohnraum im Bestand steht Ahrensburg vor einer vielschichti-
gen Herausforderung, die nur im Dialog zwischen Fachplanern,
Eigentimern und Bewohnern bewaltigt werden kann.

Im Rahmen des ISEK werden die Innenentwicklungspotenziale
anhand einer Uberschlagigen Methode ermittelt. Ergebnisse
sind in den folgenden Passagen und den Ubersichten zusam-
mengefasst. Dabei stehen zum einen sogenannte Innenent-
wicklungspotenziale als auch Erweiterungsflachen am Rande
des heutigen Siedlungsbereichs zur Diskussion.

Die nachfolgende Tabelle ist Ergebnis einer flachendeckenden
Sichtung der Innenentwicklungspotenziale. Dabei wurden vor-
liegende Karten und Luftbilder in Hinblick auf eine mdégliche
Nachverdichtung ausgewertet und stichpunktartige Begehun-
gen vorgenommen. Weiterhin wurden vorhandene Bebauungs-
plane sowie Absichten einzelner Wohnungseigentimer (z.B.
der Neuen Lubecker) bertcksichtigt.

Darlber hinaus ist keine Detailprifung einzelner Potenzialfla-
chen erfolgt. Eigentumsverhéltnisse, Verfligbarkeiten von
Grundstiicken, mogliche Bodenbelastungen u.a. werden im
Rahmen des ISEK zunéachst ausgeblendet, missen aber im
Rahmen vertiefender Untersuchungen fiir den jeweiligen Fall
ermittelt werden.

Fur die aufgelisteten Stadterweiterungsflachen gelten folgende
Kriterien:
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* Anbindung an den vorhandenen Siedlungsbereich

»= Maoglichkeit des Anschlusses an vorhandene StraBen und
technische Infrastruktur

= Naturrdumliche Belange: Ausschluss von Naturschutzgebie-
ten und der Aueniederung

Die tabellarische Form der Wohnbaupotenziale wird illustriert
durch eine Karte, auf der die Standorte der einzelnen Flachen
nachzuvollziehen sind.

Um eine systematische Berechnung der Wohnbaupotenziale zu
ermoglichen, wurden fiir das Stadtgebiet einheitliche Kriterien
entwickelt. Ein vergleichbares Vorgehen wurde im Rahmen
verschiedener Stadtentwicklungskonzepte erprobt und laufend
weiterentwickelt.

»= Typus: Diese Spalte enthélt eine Information, um welche
Art es sich bei dem jeweiligen Potenzial handelt. Unter
Umnutzung werden Standorte verstanden, die bislang
nicht fur das Wohnen genutzt wurden. Unter Umstrukturie-
rung werden Potenziale zusammengefasst, die sich auf be-
reits bebaute Grundstiicke beziehen, die allerdings einer
verbesserten baulichen Ausnutzung zugefihrt werden sol-
len. Der Typus Zweitreihenbebauung bezieht sich auf die
ausgedehnten Einfamilienhausquartiere mit Grundstticken,
auf denen eine Bebauung in zweiter Reihe aufgrund der
Grundstlickslange und -breite moglich ist. Brachen sind er-
schlossene, aber unbebaute Grundstlicke. Stadterweiterun-
gen sind Potenzialflachen, die bislang unbebaut sind und in
der Regel neu erschlossen werden missen.

= Wohneinheiten je Hektar: Es werden drei Gruppen unter-
schieden, die auch im Rahmen des Wohnungsmarktkon-
zeptes getrennt untersucht werden.
Zu Mehrfamilienhdusern zahlt Geschosswohnungsbau, da-
bei sollte der Ahrensburger HohenmaBstab von max. vier
bis flinf Geschossen nicht Gberschritten werden. Als ver-
dichtete Eigenheime werden Reihenhauser, Stadthauser,
aber auch Stadtvillen mit bis zu vier Wohnungen bezeich-
net. Zur Gruppe der Eigenheime zdhlen freistehende Ein-
familienhduser sowie Doppelhduser mit max. zwei Ge-
schossen.

Ausgehend von den Ergebnissen des Wohnungsmarktkonzep-
tes und den Leitgedanken fur das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept — behutsames Wachstum, Starkung des Mittel-
zentrums, Weiterentwicklung der Identitat — werden ,,Priorita-
ten im Rahmen des ISEK” vorgeschlagen. Damit werden gut
erschlossene Lagen, die kurze Wege zu vorhandenen Bildungs-,
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Abb. 28: Typen des Wohnungsbaus:
Mehrfamilienhauser, verdichtete Eigenhei-
me, Eigenheime (von oben)

Empfohlene Standorte



Strategien zur Aktivierung

Abb. 29: Energetische Sanierung im
Einfamilienhausbestand.
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Kultur- und Versorgungsangeboten sowie oOffentlichem Nah-
verkehr und Naherholungsraumen ermdéglichen, bevorzugt.

Weiterhin wird eine Mischung der Lagequalitaten und Baufor-
men angestrebt, um in etwa der im Wohnungsmarktkonzept
ermittelten Aufteilung der Nachfrage gerecht zu werden: Dem-
nach werden innenstadtnahe Lagen vermehrt nachgefragt und
zu je einem Drittel werden Mehrfamilienhduser, verdichtete
Eigenheime und Eigenheimformen gesucht.

In einem zweiten Schritt, der sich an die Potenzialermittlung
anschlieBen muss, gilt es nun, die Potenziale tatsachlich einer
Bebauung zuzufihren.

Strategien dieser Aktivierung sind dabei insbesondere:
» Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen, d.h.

Anderung bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplans, sofern
nicht bereits erfolgt

= Beteiligung der relevanten Akteure (ggf. als Runde Tische)

* Information und Dialog Uber die Argumente fiir Innenent-
wicklung und Uber gute, bereits realisierte Beispiele

» Beratende Unterstiitzung durch die Verwaltung

» Prifung von finanziellen Anreizen zur Férderung von In-
nenentwicklung (Beispiel: Hamburger Kinderzimmerzula-
ge), ggf. auch im Rahmen von Forderprogrammen des
Landes oder des Bundes (z.B. , Aktive Stadtteil- und Orts-
zentren”, ,,Wohnen mit Kindern in der Stadt")

Weitere MaBnahmen und Projekte

» Energetische Sanierung

Wohnungsbestande, die bis in die 1970er Jahre gebaut wor-
den, entsprechen nicht den heutigen Anforderungen an Ener-
gieeinsparung. Dies betrifft insbesondere die Dammung von
AuBenwanden, Kellern und Dachern, die Fenster sowie die Effi-
zienz der Heizungsanlagen. Hier kommen groBe Investitionen
auf private Eigentiimer und Wohnungsgesellschaften zu. Bis-
lang wurden entsprechende SanierungsmaBnahmen nur in
kleinen Teilen der Ahrensburger Bestande durchgefihrt.

»  Gezielter Neubau: Wohnquartier Erlenhof

Durch die Planung und Realisierung eines innenstadtnahen
Wohnquartiers kann das Wohnungsangebot der Schlossstadt
gezielt und vergleichsweise kurzfristig erweitert werden.

Die Bedingungen fiir die Entwicklung dieses Neubauquartiers
werden im Rahmen des folgenden Kapitels 7.3 nadher beschrie-
ben.
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Wohnbaupotenziale Stadt Ahrensburg

Nr. |Bezeichnung Typus Wohneinheiten je Flache & Prioritat im
[Plan] ha in hektar Wohneinheiten Rahmen
des ISEK

MEHRFAMILIENHAUSER (100 Wohneinheiten je ha)

Geschosswohnungsbau (ca. 10 bis WE je Gebaude)
1 |Am Neuen Teich Umstrukturierung 100 8.4 Aufstockung, plus 25% 60 60
2 |StormarnstraBe-West Umstrukturierung 100 2,5 75% Wohnanteil 188 188
3 |Stormarnplatz Umnutzung 100 43 50% Wohnanteil 215
4 |Reeshoop / H.-Schadendorff-Stieg Umstrukturierung 100 2,1 20% Realisierung 42 42
5 |Kastanienallee bis Woldenhorn Umstrukturierung 100 2,0 50% Realisierung 100 100
6 |Rathausplatz Umnutzung 100 0,5 50% Wohnanteil 25
7 |Lohe-Mitte Umstrukturierung 100 0,5 20% Realisierung 10 10
8 |Lohe-Ost Umstrukturierung 100 0,8 20% Realisierung 16 16
9 |AOK-Knoten-Nord Brache Planung tibernommen 115 115
10 |Lindenhof Brache 100 0.3 50% Wohnanteil 15 15
11 |Hamburger Str. 43 Umnutzung Planung tibernommen 40 40
12 |Hermann-Lons-StraBe (Neue Libecker) Umstrukturierung Planung tibernommen 88 88
13 |Gartenholz Brache Planung tibernommen 130 130
14 _|Gewerbegebiet-West (Nord) Umnutzung 100 4,6 15% Wohnanteil 69 69
15 |BogenstraBe Umstrukturierung 100 2,8 Aufstockung, plus 25% 70 70

Summe Mehr a 1183 943

VERDICHTETE EIGENHEIME (50 Wohneinheiten je ha)

ihenhauser, auser, Stadtvillen (bis 6 WE)
16 Umstrukturierung 50 33 20% Realisierung 17 17
17 [Kleingérten Miihlenredder Umnutzung 50 2,0 100
18 |Westlich der Fa. Schacht, Am Tiergarten Umstrukturierung 50 0,7 20% Realisierung 7 7
19 [Fa. Schacht, Am Tiergarten Umnutzung 50 1,6 80 80
20 |Ostlich der Fa. Schacht, Am Tiergarten Umstrukturierung 50 0,6 20% Realisierung 3 3
21 il Umstrukturierung 50 21 105 105
22 [Teilflache Umnutzung 50 0,7 35
23 [Sportplatze Umnutzung 50 0,7 35 35
24 West Umstrukturierung 50 11 20% Realisierung 11 11
25 fer Weg Umstrukturierung 50 8.0 20% Realisierung 80 80
26 _|Umfeld Bagatelle Umstrukturierung 50 1,4 70
27 ich Th.-Storm-Str.-West Zweitreihenbebauung B-Plan iilbernommen 14 14
28 ich Th.-Storm-Str.-Ost Zweitreihenbebauung B-Plan iibernommen 14 14
29 |K.-Groth-Str. Umstrukturierung 50 5.4 20% Realisierung 54 54
30 |Hamburger StraBe-West und Umfeld U-Bahnhof Umstrukturierung 50 4.1 20% Realisierung 41 41
31 |Ohlendamm (U-Bhf. A.-West) Umstrukturierung Planung Gbernommen 16 16
32 |Gewerbegebiet-West (Siid) Umnutzung 50 6.5 15% Wohnanteil 49
33 _|Manhagener Allee, stdl. Abschnitt Umstrukturierung 50 2,0 20% Realisierung 20 20
34 |Schillerallee-West Umstrukturierung 50 1.4 20% Realisierung 14 14
35 |Fannyh6h Umstrukturierung 50 6.0 20% Realisierung 60 60
36 |Fannyhéh, Tennisplatze Umnutzung 50 2,1 105 105
37 |Projekt "Wilde Rosen" Brache Planung tibernommen 75 75
38 |Beimoorweg, Kurt-Fischer-Str. Brache 50 0,2 10
39 |Beimoorweg, 6stlicher Teil Brache 50 1.0 50
40 |A'West: Studlich Am Neuen Teich Stadterweiterung 50 1.5 75 75
41 |Stadteingang Sud Umstrukturierung 50 3 20% Realisierung 30 30
42 |Am Weinberg, Nord Umstrukturierung 50 1.5 20% Realisierung 15 15
40% f. Griinfl. abgezogen,

43 |Erlenhof-Sud (verd. Bauformen, Anteil 40%) Stadterweiterung 50 22,0 40 % verdichtete Bauformen 160 160
44 |Lange Koppel, Am Neuen Teich, 6stlicher Teil Umstrukturierung 50 2,7 20% Realisierung 27 27
45 |Binningstedter StraBe Umstrukturierung 50 1,9 20% Realisierung 19 19

Summe Verdichtete Ei 1390 1077

EIGENHEIME (25 Wohneinheiten je ha)

i ilien-, D a (max. i
40% f. Griinfl. abgezogen,
46  |Erl f-Siid il 60%) Stadterweiterung 25 22,0 60 % EFH 240 240
40% fur Granflachen

47 _ |Erlenhof-Nord Stadterweiterung 25 20,0 abgezogen 300
48 |Hansdorfer StraBe Brache 25 2,5 63 63
49 ied| Heimgarten, sudlich Eichenweg Umstrukturierung 25 3.1 20% Realisierung 16 16
50 |Manhagener Allee, Moltkeallee Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 1 1
51 |VoBberg Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 1 1
52 |Bornkampsweg, Hamburger StraBe Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 1 1
53 |Waldgut Hagen, nordéstlicher Teil, Teil 1 Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 2 2
54 |Waldgut Hagen, nordéstlicher Teil, Teil 2 Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 4 4
55 |Waldgut Hagen, sudlicher Teil Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 2 2
56 |Siedlung Am Hagen, Danenweg Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 2 2
57 _|Ahrensburger Redder, Ahrensfelder Weg Brache Planung tibernommen 9 9
58 |Erlenweg, UImenweg, RantzaustraBe Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 3 3
59 |Waldemar-Bonsels-Weg, sudlicher Teil Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 4 4
60 |Tannenweg, Rotdornweg, WeiBdornweg Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 5 5
61 |RantzaustraBe, nordlicher Teil Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 4 4
62 |Birkenweg, Uimenweg Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 4 4
63 |Timm-Kréger-Weg, Rudolf-Kinau-StraBe, nordl. Teil Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 2 2
64 |Rudolf-Kinau-StraBe, Friedrich-Hebbel-StraBe Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 2 2
65 |Siedlung Heimgarten, nérdlich Eichenweg Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 1 1
66 _|Gustav-Delle-StraBe, Otto-Schumann-StraBe Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 2 2
67 _|Asternweg, Lilienweg Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 2 2
68 |Gorch-Fock-StraBe, Mittelweg, Theodor-Storm-StraBe Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 1 1
69 _|Ernst-Ziese-StraBe Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 1 1
70 |Lohkoppel, Rickmerspark Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 3 3
71 |Kaiser-Wilhelm-Allee, Gronepark Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 4 4
72 |Roonallee, Parkallee Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 2 2
73 |HansdorferstraBe, Fasanenweg, sudlicher Teil Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 1 1
74 _|Am Rehm, Burgweg, Scheunenkoppel Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 5 5
75 |Am Tiergarten Zweitreihenbebauung 25 10% Realisierung 1 1
76 _|Hagen: Ostlich des Starwegs ErschlieBung vorhanden 25 3.0 75 75
77 _|Hagen: Sudlich Amsel-/Drosselweg ErschlieBung vorhanden 25 1.5 38
78 _|Hagen: Ostlich Vogelsang ErschlieBung vorhanden 25 2,5 63
79 |Hagen: Sudlich Spechtweg Stadterweiterung 25 3,2 80
80 |Hagen: Nérdlich Brauner Hirsch Stadterweiterung 25 3,5 80% Wohnanteil 70
81 |Am Hagen: Ostlich Ginsterweg ErschlieBung vorhanden 25 3,0 75
82 |Wulfsdorf: Siidlich Bornkampsweg 1 Stadterweiterung 25 5,0 125
83 |Wulfsdorf: Nordlich Bornkampsweg Stadterweiterung 25 4,0 100
84 |A'West: Nordlich Siedlung Steinkamp Stadterweiterung 25 2,5 63 63
85 |A'Redder: Westlich A'Redder Stadterweiterung 25 1.6 40
86 |A'Redder: Sudlich Feldkirchenring Stadterweiterung 25 6,1 153
87 _|sudlich Bornkampsweg 2 Stadterweiterung 25 2,5 63 63
88 |Am Scharberg Stadterweiterung 25 5 125

Summe Eil 1755 587

Summe Wohneinheiten: 4327 | I 2606
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7.2 Innenstadt

Das Image einer Stadt wird in hohem MaBe gepragt von einer
attraktiven Innenstadt. Dazu zahlen eine ansprechende Gestal-
tung der 6ffentlichen Rdume, besondere Gebaude, eine Leben-
digkeit durch attraktive Handelsangebote, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen und vieles mehr. Wohnen ist dabei eine SchlUs-
selfunktion fur eine lebendige Innenstadt.

Ziele fiir die Entwicklung der Innenstadt

» Starkung der Funktionsvielfalt aus Wohnen, Arbeiten,
Handel und Kultur

= Herausstellen der historischen Besonderheiten
» Gestaltung der 6ffentlichen Rdume, StraBen und Platze

»= Bauliches und funktionales Vervollstandigen

Schlisselprojekt

»= Anbindung des Schlosses

Das Schloss ist fiir die Ahrensburger und Gaste eng mit der
Stadt verbunden und ein wichtiger Identifikationstrager. Aktu-
ell befindet es sich jedoch in einer relativen Randlage. Die Ver-
bindung zur Innenstadt ist kaum ausgepragt. Es wird empfoh-
len, die Gestaltung der 6ffentlichen Rdume zwischen Rondeel
und Schloss mit Nachdruck zu verfolgen. Mit dem Realisie-
rungskonzept liegt eine entsprechende Grundlage bereits vor.

Neben der Gestaltung des 6ffentlichen Raums ist parallel auch
die Entwicklung in den angrenzenden Blockinnenbereichen der
nordlichen Innenstadt fur eine umfassende Belebung und In-
wertsetzung dieses Quartiers von Bedeutung.

Weitere MaBnahmen und Projekte

=  \Wohnen in Blockinnenbereichen

Einen wesentlichen Beitrag zur Funktionsvielfalt und Belebung
der Innenstadt leisten ihre Bewohnerinnen und Bewohner. Im
voranstehenden Kapitel 7.1 wurden Innenentwicklungspotenzi-
ale fur das Wohnen bereits aufgezeigt. Blockinnenbereiche
bergen das Potenzial, in geschltzter Lage den wachsenden
Wunsch nach zentralen Wohnstandorten in fuBlaufiger Nahe
zu Versorgungsangeboten zu erfullen.

Beispiele fur entsprechende Potenziale sind der Bereich zwi-
schen SchulstraBe und Bei der Doppeleiche sowie zwischen den
die StraBBenziigen Lohe und KénigstraBe. Vor allem im letztge-
nannten Bereich ist ein sensibler Umgang mit vorhandenen
(historischen) Strukturen angezeigt. Gemeinsam mit den priva-

BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft 67

Riumlbiche Glisdernung - Teilprojekte
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Abb. 30: Auszug aus dem Realisierungs-

konzept. Quelle: Stadt Ahrensburg



Sidwestlicher Eingang
zur Innenstadt

Abb. 31: Beispiel fur Mischung aus
Kino, Dienstleistungen und Wohnen.
Quelle: Stadt Norderstedt.
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ten Einzeleigentiimern sind fir die einzelnen Teilbereiche indi-
viduelle und einvernehmliche Losungen zu finden.

Die Innenstadt bietet sich fir eine kleinteilige Nutzung von
Wohnen und Arbeiten ggf. auch unter einem Dach an. Im Be-
reich Lohe sind bereits feinkérnige Mischungen vorhanden, an
die angeknipft werden kann.

Voraussetzung fiir die Neuordnung von Blockinnenbereichen ist
eine Neuordnung der Pkw-Stellplatze.

»=  Bebauung von Brachflachen

Bei der angestrebten Vervollstandigung der Innenstadt genie-
Ben Flachen Prioritat, die sich stark negativ auf das Stadtbild
auswirken. Hier ist insbesondere der Bereich des stidwestlichen
Eingangs in die Innenstadt zu nennen, der sich von der Ham-
burger StraBe (,AOK-Knoten”) in die Manfred-Samusch-StraBe
hineinzieht. Bislang ist dieser Bereich von ungestalteten eben-
erdigen Stellplatzen und damit von einem Hinterhofcharakter
gepragt, der sich deutlich negativ auf den Eindruck von Innen-
stadtbesuchern auswirkt.

Eine Blockrandbebauung in einladender und markanter Archi-
tektur ist anzustreben. Damit wird der StraBenraum gefasst
und ein Auftakt zur Innenstadt wahrnehmbar.

Am benachbarten Stormarnplatz sind weitere 6ffentliche Ein-
richtungen vorgesehen, die gemeinsam mit dem benachbarten
Rathaus eine rdumliche Nahe von Gemeinbedarfsangeboten in
gut erreichbarer Lage bedeuten. Fir die angrenzenden Sport-
platze ist langfristig abzuwagen, ob deren Verlagerung zuguns-
ten eines innerstadtischen Wohnungsbauprojekts moglich ist.
Hierfur sind seitens der Stadt bereits Flachen im Bereich Bei-
moor-Sid vorgesehen.

Ein Filetstlck fur eine bauliche Entwicklung ist der sogenannte
Lindenhof, direkt zwischen Bahnhof und Hagener Allee gele-
gen. Im Vergleich zu dem oben beschriebenen Bereich ist der
Handlungsdruck geringer, da der aktuelle Zustand der Flache
weniger negative Auswirkungen auf das Stadtbild mit sich
bringt. Hier sind grundsatzlich verschiedene Nutzungen auch in
Mischformen denkbar: Kulturelle und andere Nutzungen wiir-
den von der guten Erreichbarkeit mit verschiedenen Verkehrs-
mitteln profitieren; rickwartige Teile oder obere Geschosse
kénnen fiir das Wohnen genutzt werden, sofern MaBnahmen
gegen den anstehenden Larm von Bahn und StraBenverkehr
erreicht werden. Eine reine Blirobebauung wiirde eine geringe
belebende Wirkung mit sich bringen, in gewissen Anteilen wa-
ren derartige Nutzungen jedoch gut mdglich. Umfangreiche
Handelsnutzungen sind nicht zu empfehlen, um keine Konkur-
renzen zu Angeboten im Innenstadtkern auszuldsen.
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Offentlicher Raum:
StraBen und Platze

Verkehrliche MaBBnahmen
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= Gestaltung von StraBenrdumen und Platzen

Neben der im Rahmen des Schlisselprojekts ,Anbindung zum
Schloss” empfohlenen Gestaltung der Achse GroBBe StralBe / Am
Alten Markt sind zwei weitere StraBen und Platze umzugestal-
ten.

Der innerstadtische Abschnitt der Hamburger StraBe bildet
einen prominenten Eingang in den Stadtkern, wird dieser Rolle
gestalterisch jedoch nicht gerecht. In Bezug auf die Gestaltung
dienen Elemente der bereits nach historischem Vorbild moder-
nisierten Hagener bzw. Manhagener Allee. Belange der angren-
zenden Geschéafte, u.a. Kaufhaus Nessler, sind bei der Umges-
taltung zu berticksichtigen.

Lediglich an Markttagen ladt der Rathausplatz zum Verweilen
ein. In den Ubrigen Zeiten fungiert er als ebenerdiger Pkw-
Stellplatz. Die Gestaltung ist in die Jahre gekommen, insgesamt
herrscht ein rein zweckmaBiger Charakter. Mit dem Bau zentra-
ler Stellplatzanlagen im Umfeld bietet sich die Chance einer
zeitgemaBen und autofreien Umgestaltung. Hierbei ist eine
Teilbebauung zu prifen, die auch durch eine Verkleinerung der
Platzflache zu mehr Aufenthaltsqualitat beitragt.

Als ein generelles Ziel bei der Umgestaltung der Freiflachen in
der Innenstadt wird die Berlicksichtigung verschiedener Alters-
gruppen formuliert. Eine SofortmaBnahme zugunsten von Fa-
milien mit Kindern ist die Einrichtung von Spielpunkten direkt
in der Innenstadt.

* Neuordnung des Verkehrs

Erreichbarkeit der Innenstadt mit verschiedenen Verkehrsmit-
teln und Aufenthalts- bzw. Wohnqualitat sind gleichberechtig-
te Ziele fur die Verkehrsablaufe in der Innenstadt.

Dabei erscheinen eine Uberprifung des Verkehrsleitsystems
und eine Verbesserung der Orientierung als Schlissel zu einer
Attraktivitatssteigerung fur Besucher und Bewohner. Das Stell-
platzangebot in der Innenstadt ist quantitativ ausreichend, das
Parkleitsystem allerdings verbesserungswirdig.

Ein Handlungsbedarf wird auch bei der Erreichbarkeit der In-
nenstadt zu FuB und vor allem per Rad gesehen. Attraktive
Verbindungen, z.B. Gber Hagener und Manhagener Allee ste-
hen lickenhaften Zugangen, vor allem aus dem Ahrensburger
Westen gegenuber.
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7.3 Schlossviertel

Die besondere Bedeutung des Schlosses fiir Ahrensburg ist
Anlass fir die Benennung eines eigenen Handlungsschwer-
punktes. Das Schlossviertel wird dabei raumlich bewusst weit
gefasst, um eine neue Adresse zu etablieren und einen stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang zwischen der Aue und
den umgebenden Siedlungsteilen herzustellen, der bislang un-
terentwickelt ist.

MaBnahmen der Freiraumgestaltung, wie sie durch das Reali-
sierungskonzept bereits auf den Weg gebracht werden, greifen
im Schlossviertel mit hochbaulichen MaBnahmen ineinander.

Ziele fiir das Schlossviertel

= Schloss und Aue in den Mittelpunkt der Stadt ricken

* Anbindung des Gewerbegebiets Nord und Gartenholz an
das Ubrige Stadtgebiet

* Ansiedlung neuer Funktionen: Wohnen, Kultur und Frei-
zeitnutzungen

»  Weitere Aufwertung der Freirdume

Schlisselprojekt

* Neubauquartier Erlenhof

In Ahrensburg besteht die Chance, ein neues Wohnquartier in
hervorragender zentraler Lage und grinem Umfeld zu realisie-
ren. Damit kann Wohnraum fir Menschen geschaffen werden,
die ihre Wohnwiinsche in der Schlossstadt bislang nicht erful-
len konnten.

Fur die Planung des neuen Quartiers wird ein behutsames Vor-
gehen empfohlen, das auf die attraktive Landschaft Riicksicht
nimmt. Eine Bebauung der eigentlichen Aueniederung wird
dabei ausgeschlossen.

Ein Grundprinzip ist die Férderung von Nachbarschaften durch
die Bildung von Uberschaubaren Quartieren und eine Mischung
der Bau- und Wohnformen. Angenommen wird ein Verhaltnis
aus zwei Drittel Eigenheimtypen sowie einem Drittel Wohnun-
gen in kleineren Gebauden mit jeweils vier bis acht Einheiten.
Verdichtete Eigenheimformen mit ausreichenden privaten Frei-
rdumen sollen dabei ein hohes MafB3 an 6ffentlichen Grin- und
Freirdumen ermoglichen.

Insgesamt 400 Wohneinheiten werden angestrebt (vgl. Kap.
7.1). Durch eine Abschnittsbildung in jeweils 80 bis 100 Wohn-
einheiten wird eine nachfragegerechte Entwicklung méglich.
Ein Bauabschnitt ware demnach innerhalb von zwei bis drei
Jahren zu vermarkten. Die Anordnung der Abschnitte und das
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Abb. 32: Beispiel fiir Nachbar-
schaftsorientiertes Wohnen
Hamburg-Heimfeld, Solarbausiedlung
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ErschlieBungsprinzip ist derart zu gestalten, dass bei einem
etwaigen Nachfrageeinbruch spéatere Bauabschnitte zurlickge-
stellt werden kénnen.

FuB- und Radwege in die Aue und weiter zur Innenstadt und
Uber den Stadtteil Gartenholz zum Bahnhaltepunkt flihren zur
Einbindung des neuen Quartiers. Damit werden auch die Nah-
erholungsmaoglichkeiten der Gartenholzbewohner erweitert.

Mit der Realisierung des Wohngebiets wird auch der nérdliche
Rand der Aueniederung definiert und baulich gefasst.

Weitere MaBBnahmen und Projekte

» Neuordnung des westlichen Auerandes

Aufgrund der hohen Lagegunst ist es Ziel, den an die Innen-
stadt in noérdlicher Richtung anschlieBenden Raum besser zu
nutzen und vor allem eine intensivere Wohnnutzung zu errei-
chen. Die Anspriiche an dieses Teilgebiet sind dabei vielfaltig
und sollten im Zuge einer vertiefenden Rahmenplanung naher
untersucht werden.

Eine wichtige Nutzung stellt die Schlossschule dar, deren Schi-
lerpotenzial durch die geplante Wohnbautatigkeit im Rahmen
der Innenentwicklung wieder steigen wird. Auch fur das Bau-
gebiet Erlenhof ist mit der Schlossschule ein nahe liegendes
Grundschulangebot gewahrleistet. Die GréBe und der Zuschnitt
der angrenzenden Frei- und Sportflachen auch im Umfeld der
benachbarten Bagatelle sind allerdings zu prifen. Alternativ
kénnten diese Nutzungen in den Rand des Auegriinzugs integ-
riert werden und die bisherigen Flachen fur den Wohnungsbau
genutzt werden.

Mit dem Altenpflegeheim 6stlich der StraBBe Reeshoop schlieBt
sich ein weitere Nutzungsbaustein an. Durch eine geringe bau-
liche Nutzung in eingeschossig Struktur liegen hier Potenziale
fir eine Verdichtung. Hier gilt es, mit dem Eigentiimer ins Ge-
sprach zu kommen und gemeinsam Lésungen zu entwickeln,
ggf. in Form einer Mischung von Wohnformen fiir jung und alt.

Das Freizeitbad Badlantic bleibt auch kinftig Bestandteil des
Schlossviertels. Langfristig ist zu prifen, ob die Wirtschaftlich-
keit des Bads verbessert werden kann, wenn untergeordnete
Teile der Freiflachen fiir eine bauliche Nutzung verkauft wer-
den.

Nordlich grenzt wiederum das Betriebsgelande der Firma
Schacht an, einer Druckerei, die innerhalb des Stadtgebiets
verlagert werden soll. Eine Wohnnutzung in attraktiver Auelage
bietet sich an. Allein auf diesem Areal kénnten etwa 80 Wohn-
einheiten entstehen.

Mit dem Ziel, auch hier eine klare bauliche Abgrenzung zur Aue
zu schaffen, liegen auch im Bereich der Kastanienallee Poten-
ziale fir Wohnungsneubau.

72 BPW Hamburg, Biiro Diisterhoft



Handlungsschwerpunkt Schlossviertel

EE Wr

" Neue FuB / Radwegeverbmdung
Gartenholz - Aue Ahrensbur-West

Wohnungsneubau ’*} 1

“Erlenhof”

I II I Offene / geschlossene Raumkante

Q

Besondere stidtebauliche Situation

m Verdichtung
m Neuordnung / Umstrukturierung

Platzgestaltung,
besonderer StraBenraum

Wichtige Wegeverbindung

Verknipfung

Sgeins 1aPaqnT

Aufwertung von Griinraumen
Gewisser

Ubergeordnete StraBe
Innerértliche VerbindungsstraBe

Bahngleise

| Verlangerung Beimoorweg |
fur FuB- / Radverkehr |
1

einberg: Aufwertung
Aue-Nordrand
¥

_["Wohnen am Auerand”
(Kastanleallee)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Ahrensburg

Handlungsschwerpunkt
Schlossviertel

Auftraggeber: #

Stadt Ahrensburg

Auftragnehmer:

Biiro Dusterhoft BPW HAMBURG

Architektur und Stadtplanung STADTPLANUNG * FORSCHUNG + BERATUNG
JOCHUMSEN SCHNEIDER GBR

Stand: Mai 2009
M: ca. 1:10.000
(im Original (Din A4)) @ 100 200




Fortsetzung des
Realisierungskonzepts

FuB- und Radwegeverknipfungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

= Neuordnung des Weinbergs

Die Dreiecksflache zwischen dem Ostring, der StraBe Am Wein-
berg und der Bahntrasse ist ebenfalls nicht lagegerecht ge-
nutzt. In Blickweite zum Schloss werden hier erganzende bauli-
che Nutzungen empfohlen. Aufgrund des Larmeintrags von
Bahn und StraBen sollte allerdings keine Wohnnutzung ange-
strebt werden. Durch die Nachbarschaft zu Schloss Parkhotel
und Marstall eignet sich der Standort fir 6ffentliche und kultu-
relle Einrichtungen, ggf. auch fiur ein weiteres Hotel oder eine
Veranstaltungshalle in Verbindung zum angrenzenden Gewer-
begebiet. Entsprechende Bedarfe sind allerdings noch zu ermit-
teln. Kein neues Angebot sollte zu einer Gefahrdung vorhande-
ner Einrichtungen fiihren.

»  Gestaltung des Freiraums

Die eigentliche Aueniederung im Umfeld des Schlosses ist ein
Tabubereich fir jegliche Bebauung. Mit dem Wasserschloss im
Landschaftsraum, der unmittelbar am Rande der Innenstadt
liegt verfigt Ahrensburg Uber eine stadtstrukturelle Besonder-
heit und Qualitat. Bauliche MaBnahmen des Handlungsschwer-
punktes Schlossviertel verfolgen das Ziel, diesen Griin- und
Freiraum noch starker zu betonen.

Zur eigentlichen Freiraumgestaltung im direkten Umfeld des
Schlosses zahlt das dritte Teilprojekt des Realisierungskonzepts
.Schlosspark”, mit dem die historischen Qualitaten dieses Ortes
herausgearbeitet werden sollen.

Fur Teile des Grinzugs auBerhalb des unmittelbaren Schloss-
umfelds ist zu prifen, ob durch behutsames Einfligen von
Spiel-, Sport- und Freizeitangeboten eine Aufwertung im Sinne
eines Stadtparks erfolgen kann. Diese Angebote bilden zum
einen Naherholungsmdglichkeiten fiir die Bewohner und Nut-
zer der angrenzenden Quartiere wie auch Anziehungspunkte
fir Gaste.

Mit dem Ziel einer verbesserten Verbindung von Innenstadt,
Aue, Gartenholz und Gewerbegebiet Nord ist eine wesentliche
MaBnahme die Einrichtung durchgehender FuB- und Radwege-
verbindungen, die auf mdglichst direktem Wege in West-Ost-
Richtung verlaufen. Dazu zahlen Verbindungen aus dem Neu-
baugebiet Erlenhof in die Aue, die auch den Gartenhélzern zu
Gute kommen, sowie eine neue Verbindung Am Weinberg /
verlangerter Beimoorweg zur Uberwindung der Bahntrasse.
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7.4 Stadteingang West

Durch die Lage im Einzugsbereich des U-Bahnhaltepunkts und
der unmittelbaren Nahe zum Gewerbegebiet West bietet sich
eine weitere Entwicklung und Verdichtung dieses Quartiers an.
Es bildet den Auftakt zur Kernstadt, stellt aber gleichermaBen
auch den Eingang zum bevélkerungsreichsten Stadtteil Ahrens-
burg-West dar. Mit dem Gewerbegebiet West umfasst dieser
rdumliche Handlungsschwerpunkt dartber hinaus ein Areal,
dass zu einem Mischgebiet entwickelt werden soll.

Ziele fiir den Bereich Stadteingang West

= Gestalterische Verbesserung der Stadteingangssituation
» Verdichtung im Umfeld des U-Bahnhofs
*= Entwicklung des Gewerbegebiets West zum Mischgebiet

» Vernetzung durch FuB- und Radwege, Verknipfung zum
Landschaftsraum

Schlisselprojekt

*=  Entwicklung des ehemaligen Rohrbogenwerks

Das seit 2003 leerstehende ehemalige Rohrbogenwerk bietet
ein Potenzial fir die beabsichtigte Entwicklung des reinen Ge-
werbegebiets zum Mischgebiets. Durch eine Umnutzung bei
Erhalt der historischen Gebaudesubstanz kann ein unverwech-
selbarer Anziehungspunkt fiir das Quartier entstehen.

Voraussetzung fiir eine Vitalisierung des Objekts ist eine ge-
naue Prifung des baulichen Zustands. Denkbare Nutzungen an
diesem Standort sind moderne gewerbliche Betriebe aus dem
Dienstleistungsbereich, aber auch Nutzungen fir Veranstaltun-
gen. Auch die Idee eines Bildungscampus ist fiir diesen Stand-
ort auf ihre Machbarkeit zu prifen.

Weitere MaBnahmen und Projekte

* Neue Nutzungen im Gewerbegebiet West

Fir das Gewerbegebiet lassen sich grob zwei Teile unterschie-
den. Sudlich der BogenstraB3e sind Gberwiegend vitale Betriebe
ansassig, deren Bestand gesichert werden sollte.

Fur nordlich der BogenstraBBe liegende Gebietsteile ist eine ho-
here bauliche Dichte und groBere Nutzungsintensitat anzustre-
ben. Ziele sind die Entwicklung neuer Arbeitsstatten in mehrge-
schossigen Gebauden, beispielsweise als Gewerbehofe oder
Dienstleistungszentren. Hier ist eine Mischung mit Bildungs-,
Kultur- und Freizeiteinrichtungen denkbar. Im Zuge einer detail-
lierteren Untersuchung steht auch eine Wohnnutzung auf dem
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Abb. 34: Beispiel fiir Umnutzung von
Gewerbegebaude, Hamburg- Bahrenfeld

Nérdlicher Teil: Verdichtung
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Prafstand. Hier ist mit Blick auf den Bahnlarm und die Nachbar-
schaft zu Betrieben zu ermitteln, ob bestimmte Formen des
Wohnens, z.B. speziell fir junge Menschen, machbar sind.

» Vernetzung flr FuBganger und Radfahrer

Bislang ist das Gewerbegebiet mit dem U-Bahnhof Uber einen
ebenerdigen beschrankten Bahnilibergang sowie zwei nicht
behindertengerechte Brlicken verbunden. Mit dem geplanten
Ausbau der Bahnstrecke und dem damit notwendigem Wegfall
des ebenerdigen Ubergangs wird eine funktionale und attrakti-
ve neue Querung empfohlen, um die rdumliche Nahe zum
OPNV fir das Gebiet besser zu nutzen.

Bei einer Optimierung der Verbindung zum Fernbahnhof ist
auch eine Verknipfung mit dem angrenzenden Wohnquartier
Kirschplantage zu berticksichtigen.

» Gestaltung des Stadteingangs im Bahnhofsumfeld

Der eigentliche Bahnhofsvorplatz vor dem Gebaude der Wald-
dorferbahn wurde bereits modernisiert und stellt sich anspre-
chend dar. Zur Belebung und attraktiven Gestaltung des wich-
tigen Stadteingang ist eine hochbauliche Entwicklung der an-
grenzenden Grundstlcke notig, die groBtenteils durch niedrige
Gebaude belegt sind.

Ziel fir den Bereich noérdlich der Hamburger StraB3e ist die An-
siedlung eines kleinen Nahversorgungskomplexes mit Lebens-
mittelgeschaft und zwei bis drei kleineren Laden zur Grundver-
sorgung, z.B. Backer, Blumengeschaft. Damit wirde die Ver-
sorgungssituation im Stadtteil West verbessert.

Der sudlich der Hamburger StraBe gelegene Teil wird durch
ausfallstraBentypische Nutzungen gepragt: insbesondere durch
eine Tankstelle, ein Schnellrestaurant, eine GroBbackerei sowie
ebenerdige Stellplatze. Derartige Nutzungen sind zwischen
vielbefahrener HauptverkehrsstraBe und Bahn grundsatzlich
richtig platziert. Aufgrund der Bedeutung des Ortes als Stadt-
eingang ist bei kiinftigen Entwicklungen ein mdglichst hoher
gestalterischer Anspruch anzusetzen. Dies betrifft auch die
Neuordnung der P+R-Stellplatze in Form eines Parkhauses.

» Neues Wohnen im Einzugsbereich der U-Bahn

Fur den Einzugsbereich der Bahnhaltestelle wurden umfangrei-
che Innenentwicklungspotenziale fir neuen Wohnraum ermit-
telt (vgl. Kap. 7.1). Insgesamt etwa 250 neue Wohnungen flr
rund 500 Menschen sind hier im Rahmen von Verdichtungspro-
jekten in kiirzester Entfernung zur U-Bahn moglich.

Als Anlaufstelle fur die Quartiersbewohner kann der Dreiecks-
platz an Gabelung von der RantzaustraBBe und dem Waldemar-
Bonsels-Weg entwickelt werden.
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7.5 Mobilitat

Neben bereits beschriebenen Grundsadtzen der Stadtentwick-
lung (vgl. Kap. 6), die eine Stadt der kurzen Wege foérdern, las-
sen sich weitere Ziele und MaBnahmen im Handlungsfeld Mo-
bilitdat nennen. Diese gilt es, u.a. im Rahmen des Masterplans
Verkehr zu konkretisieren und zur Umsetzung zu bringen.

Ein Hauptziel ist die Entlastung sensibler Stadtbereiche vom
Kfz-Verkehr. Dies gilt zum einen fir Wohngebiete, die unmit-
telbar an HauptverkehrsstraBen angrenzen, z.B. an der Ham-
burger StraBe oder am Reeshoop.

Zum anderen ist aus stadtebaulicher Sicht aber auch eine Ent-
lastung innerstadtischer Quartiere anzustreben. Hier ist beson-
ders das Umfeld des Schlosses zu nennen. Durch den bislang
anstehenden Verkehr ist die Aufenthaltsqualitdit am Schloss,
Marstall und Teilen der Aue beeintrachtigt. Verkehrliche Losun-
gen, die im Einklang mit den stadtstrukturellen Zielen der Ent-
wicklung eines Schlossviertels stehen, sind zu erarbeiten.

Fur den Innenstadtbereich stehen Neuordnungen an. Auch hier
mussen verkehrlich-funktionale MaBnahmen z.B. im Busverkehr
oder beim Stellplatzangebot in Ubereinstimmung mit gestalte-
rischen Anspriichen fur die Innenstadt gebracht werden.

Eine Uberpriifung der Stellplatzkapazitaten und ihrer Standorte
sollte das Ziel haben, die Innenbereiche von Parksuchverkehr
freizuhalten. Direkte ErschlieBungen der Parkhauser tber den
Innenstadtring sind anzustreben.

Ziel ist es weiterhin, bestimmte Bereiche von Stellplatzen zu
befreien, um neue Aufenthaltsqualitaten fur FuBganger zu
schaffen. Ein Schlisselprojekt ist dabei der Rathausplatz, der
sich groBtenteils als unattraktiver Stellplatz darstellt.

Bei MaBnahmen fiir den motorisierten Verkehr sind Anforde-
rungen von Bewohnern, Einzelhdndler und Gewerbetreibenden
in Erfahrungen zu bringen und zu berlcksichtigen.

Zur angestrebten Attraktivitatssteigerung des 6ffentlichen Nah-
verkehrs zéhlt eine Uberpriifung der Erreichbarkeiten innerhalb
des Stadtgebiets. Mit den vorhandenen Bahnhaltepunkten und
dem im Bau befindlichen zusatzlichem Bahnhof Gartenholz ist
eine Vernetzung innerhalb der Region gut méglich.

Im Zuge einer eingehenden Untersuchung ist zu prifen, inwie-
weit das innerortliche Busangebot verbessert werden kann.
Linienfliihrung, Taktung und Qualitat der eingesetzten Fahrzeu-
ge sind Aspekte der Uberprifung. Auch die Machbarkeit eines
eigenen Stadtbussystems mit leicht einprdgsamen Takten und
Tarifen, barrierefreien Bussen und Haltestellen und einer Ren-
dezvous-Haltestelle in der Innenstadt ist naher zu prifen.
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MaBnahmen fir den FuB- und Radverkehr sind ein weiterer
Baustein zur Verringerung der Belastungen durch motorisierten
Verkehr. Die in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigten Li-
cken im Netz gilt es zu schlieBen.

Prioritdt genieBen dabei die Erreichbarkeit der Innenstadt und
der Gewerbegebiete. Schllsselprojekte sind Liickenschllsse
zwischen den Wohnquartieren im Stadtteil Ahrensburg-West
und der Innenstadt, z.B. im Bereich des Stormarnplatzes. Die
verbesserte Anbindung des Gewerbegebiets Nord Uber einen
verlangerten Beimoorweg ist ebenfalls vorrangig umzusetzen
(vgl. Kap. 7.3).

Die Hauptfahrradrouten sind zu einem durchgehenden Netz
auszubauen und einheitlich zu beschildern.

Der durchgehende FuB- und Radweg um die Kernstadt ist ein
wesentlicher Beitrag fir die Naherholung und die Erlebbarkeit
der attraktiven Ahrensburger Landschaftsrdume.

7.6  Wirtschaft

Ausgangspunkt fur die Ausrichtung der weiteren wirtschaftli-
chen Entwicklung ist die Vielfalt der heutigen Betriebsstruktur.
Durch diese Vielfalt ist die Stadt Ahrensburg weniger anfallig
gegenlber wirtschaftlichen Krisen in einzelnen Branchen.

Umfangreiche Neuausweisungen von gewerblichen Bauflachen
sind nicht Inhalt des Stadtentwicklungskonzepts. Bei anhalten-
der Flachennachfrage ist lediglich die bereits geplante Neuaus-
weisung sudostlich des Beimoorwegs fiir Unternehmensansied-
lungen vorzusehen.

Vielmehr ist der Grundsatz der Innenentwicklung auch fir die
wirtschaftliche Entwicklung Handlungsleitlinie. Bevor neue Fla-
chen erschlossen werden, sind Potenziale innerhalb der bisheri-
gen Flachenabgrenzungen zu aktivieren.

Damit erfolgt auch eine Verschiebung in den Aufgabenschwer-
punkten der Wirtschaftsférderung. Die Flachenentwicklung und
Neuansiedlung von Unternehmen tritt gegenliber einer intensi-
veren Bestandspflege in den Hintergrund. Eine Verbesserung
der Standortbedingungen, laufende Qualifizierung der Arbeit-
nehmer, Beratung bei anstehenden Erweiterungen und &ahnli-
che Aspekte der Sicherung bereits ansassiger Betriebe gewin-
nen an Bedeutung.

Eckpunkte der angestrebten Entwicklung fir das Gewerbege-
biet West sind bereits im Kapitel 7.4 erldutert worden. Ein
Schlisselprojekt in diesem Gebiet ist die Vitalisierung des Rohr-
bogenwerks. Durch die Mischung von alten und neuen Gebau-
den und einer Mischung von Gewerbe, Dienstleistungen, Kultur
und Wohnen entsteht hier ein attraktiver Standort.
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Fir das Gewerbegebiet Nord gilt es, Gewerbe und Dienstleis-
tungsnutzungen weiterzuentwickeln und zu einer verbesserten
Ausnutzung der Grundstiicke zu kommen. Kulturelle und
wohnbauliche Nutzungen sind in diesem vergleichsweise de-
zentralen Gebiet auch langfristig nicht zu empfehlen. Die Akti-
vierung von Innenentwicklungspotenzialen in Form von Ver-
dichtungen, Umbauten und Aufstockungen ist besonders im
engeren Einzugsbereich des neuen Bahnhaltepunkts Gartenholz
zu betreiben.

Der groBte Teil heutiger Arbeitsstatten ist nicht mit Emissionen
verbunden und daher auch in direkter Nachbarschaft zu Wohn-
und anderen sensiblen Nutzungen moglich. Diese Tendenz
birgt die Chance in und am Rande der Innenstadt vermehrt
Dienstleistungsunternehmen anzusiedeln. Besonders das Um-
feld der Bahnhofe und die damit gute Erreichbarkeit fir Kun-
den und Beschaftigte wird als attraktiv empfunden.

Im Zuge einer Rahmenplanung fir die Innenstadt ist allerdings
abzuwagen, welche Standorte fir welche Nutzungsart vorran-
gig entwickelt werden sollen. Die Zielsetzung, fir die Innen-
stadt eine Mischung aus Arbeitsstatten, Wohnen und Kultur
anzustreben muss auf einen feineren MaBstab bezogen wer-
den.

Insbesondere das Umfeld von Schloss, Marstall und Parkhotel
birgt kulturelle und touristische Potenziale, die durch zusatzli-
che Angebote noch gestarkt werden kdénnen. Hier ist insbeson-
dere der Bereich am Weinberg zu nennen.

7.7 Bildung und Betreuung

Trotz aktuell ricklaufiger Kinder- und Schilerzahlen kann es in
Ahrensburg gelingen, das gute Versorgungsnetz aus Kindergar-
ten und Schulen zu halten. Eine wesentliche Voraussetzung ist
dabei die angestrebte Wohnbautatigkeit.

Die im bisherigen Flachenutzungsplan abgegrenzten Gemein-
bedarfsflachen fir Schulen bieten ausreichend Spielraum fur
bauliche Modernisierungen und Erweiterungen. Eine Ubernah-
me dieser Flachenkulisse wird empfohlen. Ein generelles Hand-
lungsfeld fir die 6ffentlichen Gebdude ist eine Fortsetzung der
energetischen Sanierung, wie sie aktuell fur die Stormarnschule
durchgefihrt wird.

Um die MaBnahmen in den raumlichen Handlungsschwerpunk-
ten Innenstadt und Schlossviertel zu beférdern genieBen die
nachstgelegenen Einrichtungen wie die Grundschule am
Schloss Prioritat bei einer Modernisierung und Weiterentwick-
lung des Profils.
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Fir den steigenden Bedarf an Krippenplatzen wird aktuell ge-
pruft, in welcher Weise Raumbedarfe im Zusammenhang mit
vorhandenen Kindertagesstatten und Schulen abzudecken sind.
Ziel ist auch in diesem Handlungsfeld eine mdglichst gleichma-
Bige Verteilung von Krippenstandorten, um eine Erreichbarkeit
auf kurzen Wegen zu gewahrleisten.

Ein groBer Teil junger Menschen zieht zu Ausbildungszwecken
aus Ahrensburg weg. Ansassige Unternehmen sind wiederum
auf Fachkrafte angewiesen. In diesem Zusammenhang entstand
die Idee eines Bildungscampus als einen Standort, an dem Aus-
und Weiterbildungseinrichtungen gebiindelt sind. Inhalte und
Zielrichtung des Bildungscampus sind noch klarer zu formulie-
ren. Gut erreichbare Standorte im Einzugsbereich der Innen-
stadt bieten sich fur eine derartige Einrichtung an, z.B. das
Gewerbegebiet West oder auch Flachen sudlich der StraBe am
Weinberg. Der Bildungscampus kénnte zum Schlisselprojekt
fiir den Bereich Aus- und Weiterbildung werden.

Vor dem Hintergrund weiter wachsender Seniorenzahlen sind
wohnortnahe Angebote fur altere Menschen in den Stadtteilen
anzustreben. Ein dichtes Netz stationarer Angebote wird ange-
sichts begrenzter offentlicher Mittel schwer zu finanzieren.
Daher sind Angebote des oOffentlichen Nahverkehrs altenge-
recht zu gestalten, um den Zugang zu innerstadtischen Betreu-
ungs- und Versorgungseinrichtungen zu erméglichen.

Angestrebte Mischungen aus jungen und alten Menschen in
den Wohnquartieren durch Innenentwicklung beglinstigen
zudem Nachbarschaftshilfen.

7.8 Natur, Freizeit und Kultur

Vorraussetzung fir jede weitere bauliche Entwicklung (insbe-
sondere des Baugebiets Erlenhofs) ist eine eingehende land-
schaftsplanerische Prifung, in der die Auswirkungen auf die
Umweltbelange untersucht werden.

Auch die MaBnahmen der Innenentwicklung sind entsprechend
fachplanerisch zu begleiten. Innenentwicklung kann einen Bei-
trag zur 6kologischen Aufwertung bedeuten, wenn z.B. bislang
gewerblich genutzte Flachen mit hohem Versiegelungsgrad,
durch begrinte Wohnquartiere ersetzt werden.

Neben naturrdumlichen Potenzialen sind historische und kultu-
relle Attraktionen Ansatzpunkte fir die weitere Entwicklung
des Ahrensburger Freizeitwerts.

Ein Highlight ist in mehrfacher Hinsicht das Schloss, aber auch
die Schlosskirche, die regelmaBig Ort fur tGberregionale Musik-
veranstaltungen ist, besitzt eine groBe Anziehungskraft. Mit
dem Marstall wurde ein Veranstaltungszentrum in historischem
Ambiente geschaffen, das vielseitig nutzbar ist.
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Abb. 36: Beispiel fiir Bildungseinrichtung:
Nordakademie Elmshorn

Senioren: Mobilitdt und
Nachbarschaftshilfe

Priifung der Umweltauswirkungen



Kriterien fir neue Angebote

Rundweg um die Kernstadt

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ahrensburg

Bei der Ansiedlung neuer Angebote sind diese Orte zu schit-
zen. Eine Erweiterung und Bereicherung des Angebots ist wiin-
schenswert, auch eine gesunde Konkurrenz. Wenn jedoch neue
Einrichtungen zu einer Gefdhrdung der wirtschaftlichen Basis
bisheriger Angebote fihren, ist deren Ansiedlung abzulehnen.

Unter dem Vorbehalt dieser Priifung sowie eingehender Be-
darfs- und Machbarkeitsuntersuchungen werden folgende
Standorte genannt, die sich grundsatzlich fir die Ansiedlung
weiterer kultureller und touristischer Einrichtungen eignen und
im Zusammenhang der rdaumlichen Handlungsschwerpunkte
bereits beschrieben wurden: ehemaliges Rohrbogenwerk
(Stadteingang West), Weinberg (Schlossviertel), Lindenhof (In-
nenstadt).

Eine SchliisselmaBnahme in diesem Handlungsfeld ist dabei der
durchgéngige FuB- und Radweg um die Kernstadt sowie die
MaBnahmen im Umfeld des Schlosses.
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8 Empfehlungen fur die Umsetzung
und den weiteren Prozess

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept liegt ein Rah-
men fir die langfristige Ausrichtung der Entwicklung Ahrens-
burgs vor. GleichermaBen gilt es nun, moglichst kurzfristig
MaBnahmen zur Umsetzung zu bringen und damit rasch zum
Erreichen der gesetzten Ziele beizutragen.

Eine Orientierung bilden die voranstehenden Kapitel dieses
Berichts, insbesondere die Ubersicht der Handlungsschwer-
punkte und Schlisselprojekte.

Fortsetzung des Blrgerdialogs

Diese Umsetzung kann nur im Dialog mit verschiedenen Akteu-
ren erfolgen. Mit dem intensiven Prozess zur Blirgerbeteiligung
im Rahmen der Zukunftswerkstatten ist eine hervorragende
Basis fiir die weitere Debatte um Projekte der Stadtentwicklung
geschaffen. Es wird empfohlen, diese Diskussionen fortzufih-
ren.

* Zumindest eine Zukunftswerkstatt pro Jahr sollte an die
bisherigen Veranstaltungen anknipfen und gesamtstadti-
sche Zielsetzungen und MaBnahmen zum Inhalt haben.

» Vertiefende thematische Runden z.B. im Handlungsfeld
Mobilitat kdnnen bei Bedarf eingerichtet werden, um Ein-
zelfragen vertieft zu behandeln.

»  Gesprache zu rdumlichen Schwerpunkten haben ebenfalls
vertiefenden und konkretisierenden Charakter. Hier bieten
sich Vor-Ort-Gesprache und Rundgadnge an, wie z.B. in der
Innenstadt.

Damit wird das auch im Vergleich zu anderen Stadten ausge-
pragte Engagement der Ahrensburger Biirgerinnen und Burger
im Sinne einer gemeinsam getragenen Stadtentwicklung ge-
nutzt werden.

Partner fur die Umsetzung gewinnen

Entscheidende Partner flr die Umsetzung sind weiterhin Akteu-
re der Privatwirtschaft. Nur unter Mitwirkung und Finanzierung
von Eigentimern und Unternehmern lassen sich Ziele der Stad-
tentwicklung erreichen. Besonders hervorzuheben ist hierbei
die ortliche Wohnungswirtschaft. Um die groBBen Herausforde-
rung der Bestands- und Innenentwicklung zu bewaltigen, ist
ein intensiver Dialog mit entsprechenden Akteuren anzugehen,
ggf. als ,,Runder Tisch der Wohnungswirtschaft”.

Eine Intensivierung von offentlich-privaten Partnerschaften
bietet sich auch fur die Innenstadt an, zum einen auf Grundla-
ge bestehender Initiativen des Handels, zum anderen aber auch
fiir den Bereich Kultur und Bildung.
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Im Bereich der Wirtschaft erscheint insbesondere das Thema
Aus- und Weiterbildung und generell die Frage der Lebensqua-
litdt der Beschéaftigten wesentlich. Hier zeigen sich zahlreiche
Beziige zu anderen Handlungsfeldern der Stadtentwicklung,
nicht nur Bildung, sondern auch z.B. Wohnen, Freizeit und Kul-
tur sowie Mobilitat.

Vertiefung und weitere Planung

Im Wesentlichen ist das ISEK eine gesamtstadtische Planung
auf vergleichsweise grobem MafBstab. Fir bestimmte Teilberei-
che werden exemplarische Aussagen auch auf feinerer MaB-
stabsebene getroffen. Zur Verstandigung Uber detaillierte Ziele
und zur Vorbereitung der Umsetzung in Teilgebieten wird die
Erarbeitung von stadtebaulichen Rahmenplanen empfohlen.
Prioritat haben dabei die rdumlichen Handlungsschwerpunkte
Schlossviertel einschlieBlich Erlenhof, Stadteingang West und
die Innenstadt.

Ein Anlass fir die Erarbeitung des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzepts ist die anstehende Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans. Ziele und beabsichtigte Grundziige der Stadt-
entwicklung und Flachennutzung wurden mit dem ISEK erar-
beitet. Das Verfahren zur Neuaufstellung kann auf dieser Basis
eingeleitet werden. Damit wird eine verlassliche und formale
Grundlage fiir die Aufstellung oder Anderung von Bebauungs-
planen geschaffen, die wiederum Voraussetzung fiir die Reali-
sierung von Bauvorhaben sind.

Im Zuge der Erarbeitung des ISEK erfolgte eine kontinuierliche
Abstimmung mit den beauftragten Verkehrsplanern. Nach Vor-
liegen des Masterplans Verkehr ist das ISEK zu Gberprifen und
ggf. zu erganzen.

Fortschreibung und Uberpriifung

Die demographischen Veranderungen, Umzugsverhalten und
die weitere wirtschaftliche Entwicklung sind Beispiele fur Un-
wagbarkeiten beim Blick in die Zukunft der Stadt Ahrensburg.

Die Bevolkerungs- und Wohnungsbedarfsprognose basiert zum
einen auf Entwicklungen der letzten Jahre und zum anderen
auf fachlichen Annahmen fur die kinftige Verdnderung rele-
vanter Faktoren. Eine laufende Beobachtung (Monitoring) der
weiteren Entwicklung der auch im Rahmen von ISEK und Woh-
nungsmarktkonzept erhobenen Kenndaten ist Voraussetzung
flr mogliche Kurskorrekturen in der Umsetzung.

Eine umfassende Uberprifung der Rahmenbedingungen, des
Erreichens von Stadtentwicklungszielen im Sinne einer Fort-
schreibung des ISEK wird im Abstand von funf Jahren empfoh-
len. In diesem Zuge ist auch eine Korrektur der Handlungs-
schwerpunkte und -prioritaten zu diskutieren.
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9 Anhang

Hinweis: Sofern nicht anders angegebenen stammen Fotos,
Abbildungen und Diagramme von den Autoren.

Im Rahmen des Erarbeitungsprozesses zum Integrierten Stadt-
entwicklungskonzept wurden folgende wesentliche Abstim-
mungstermine und Expertenrunden durchgefiihrt. Grundlage
fir das ISEK sind weiterhin zahlreiche Einzelgesprache mit Ver-
tretern der Behorden, der lokalen und regionalen Wirtschaft
und anderen relevanten Institutionen.

12.03.2008
18.03.2008
14.04.2008
20.05.2008
05.07.2008
12.09.2008
20.09.2008
10.10.2008
14.11.2008
15.11.2008
29.11.2008
06.04.2009

Fachrunde Soziales
Fachrunde Wirtschaft
Offentliches Auftaktforum
Fachrunde Wohnen

1. Zukunftswerkstatt
Themenabend Verkehr

2. Zukunftswerkstatt
Jugendwerkstatt
Politikworkshop
Offentliche Stadtrundgange
3. Zukunftswerkstatt
Politikworkshop
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Bebauungscharakter

Feldkirchenring Espluguesring

Ahrensburger Redder

Elchweg

Espluguesring

junges Wohngebiet, seit 2001 errichtet, strukturell ist dieses Quartier an
GroBhansdorf angegliedert

Art des Wohnangebots

Einzelhduser und Reihenhauser, zweigeschossig

GroBe

ca. 30 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

42

fuBlaufig erreichbare Grundversorgung am U-Bahnhof Schmalenbeck

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

Kindergarten im Stadtteil, weiterfihrende Schulen im Ahrensburger Zentrum

StraBenrdaume

verkehrsarme, unbegriinte ErschlieBung

Freirdume

Einwohnerzahl

von den StraBen getrenntes FuBB- und Radwegesystem, 6ffentliche Griinzlige,
vergleichsweise kleine Garten

1266

Auslanderanteil

2,7%

Anteil unter 7-Jahrige

11,0% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

> >

20,9% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

63,2% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Uber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

4,9% (19,9% Gesamtstadt)

2,5-3,5 km

Auftraggeber Q, Stadt Ahrensburg

BPW HAMBURG e | gy

STADTPLANUNG = FORSCHUNG = BERATUNG PBulwicnCiesa AG
ELKE PAHI\WERER

Biiro Diisterhoft
Architektur und Stadtplanung

Auftragnehmer



Schusterredder

Bebauungscharakter

-5
Querweg

DorfstraBBe

Dorfcharakter (1974 eingemeindet), alte Bauern- sowie Einfamilienhauser pragend

Art des Wohnangebots

Einfamilienhduser

GroBe

ca. 21 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

23

keine Angebote im Stadtteil

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

keine Angebote im Stadtteil, Kindergarten und Schulen in Nachbarstadtteilen bzw.
im Ahrensburger Zentrum

StraBenrdume

StraBenzige sind oft ohne Gehwege ausgestattet

Freirdume

Einwohnerzahl

GrofBe private Freiflachen sind vorherrschend und haufig in Form von Pferdezucht
bewirtschaftet. Guter Bezug zu angrenzenden Landschaftsraumen.

489

Ausléanderanteil

3,9%

Anteil unter 7-Jahrige

11,0% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

4l

20,9% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

63,2% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Gber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

4,9% (19,9% Gesamtstadt)

3,0-4,0 km

Auftraggeber ,#, Stadt Ahrensburg

Auftragnehmer

BPW HavBURG 1

STADTPLANUNG + FORSCHUNG « BERATUNG PBulwienCiesa AG
ELKE PAHL-WEBER

Biiro Dusterhoft
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Bebauungscharakter

Neubaugebiet Am Kratt

Ortsrand

Brombeerweg

Pionierweg

eingeschossige Einfamilienhausstruktur, Uberformung durch Nachverdichtung,
Uberwiegend in Zweitreihe mit PfeifenstielerschlieBung, Neubaugebiet am Kratt

Art des Wohnangebots

freistehende Einfamilienhauser

GroBe

ca. 86 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

40

Grundversorgung am Danenweg

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

Grundschule, weiterfiihrende Schulen im Ahrensburger Zentrum,
Altenheim

StraBenraume

wenig begrint

Freirdume

Einwohnerzahl

Nahe zu Naturschutzgebieten und Forst Hagen

2038

Auslanderanteil

2,0%

Anteil unter 7-Jahrige

7,1% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

10,9% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

57.,0% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Uber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

> <

25,1% (19,9% Gesamtstadt)

3,0-4,5km

Auftraggeber % Stadt Ahrensburg

BPW HamvBURG

STADTPLANUNG + FORSCHUNG « BERATUNG
ELKE PAHL-WEBER

Biiro Disterhoft
Architektur und Stadtplanung

Auftragnehmer - '
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Bebauungscharakter

S

Otto-Siege-StraB3e

Griine Mitte

Kremerbergredder

Pellwormstieg

Neubaugebiet zwischen Libecker StraBe und Bahnlinie begonnen Ende der 70er,
stark verkehrsberuhigte Quartiere mit unterschiedlichen Gebaudetypen.
Kremerberg mit Mischung von Baualtersjahren und -typen

Art des Wohnangebots

gemischte Typologien in Gartenholz: Reihenhauser (Westen), Zwei- bis
Dreifamilienhauser (Stiden), Zeilenbauten im Osten mit bis zu 5- 6 Geschossen,
Eigentum- und Mietwohnungsbau

GrofB3e

ca. 61 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

73

Verbrauchermarkte im Gewerbegebiet, weitere Versorgung in Innenstadt

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

Kindertagesstatten und Jugendtreff in Gartenholz, weiterfilhrende Schulen im
Ahrensburger Zentrum

StraBenrdume

Uberwiegend verkehrsberuhigt

Freirdume

Einwohnerzahl

GroBzlgige 6ffentliche Freiflachen, griine Mitte in jedem Quartier,
FuBwege verbinden die Quartiere miteinander

4426

Auslanderanteil

6,0%

Anteil unter 7-Jahrige

7,1% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

<4

9,7% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

61,9% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Gber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

21,3% (19,9% Gesamtstadt)

0,5-2,0 km

Auftraggeber % Stadt Ahrensburg

_ e~

BulwienGesa AG

BPW HamviBuRG
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Bebauungscharakter

Parkallee

Parkallee

Kirschplantage

altestes Wohngebiet vom Beginn des 20. Jahrhunderts mit bis zu dreigeschossiger,
alter Villenbebauung, groBe Grundstlcke, im Westen teilweise Nachverdichtung
mit kleineren Grundstlicken oder auch Mehrfamilienhausern, Neubaugebiet im
auBersten Westen (Kirschplantage)

Art des Wohnangebots

Uberwiegend freistehende Einfamilienhauser, in Teilen Mehrfamilienhauser

GroBe

ca. 143 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

32

Versorgung in der Innenstadt, einzelne Geschafte an der Manhagener Allee

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen im Stadtteil

StraBenrdume

StraBenziige als Alleen mit teils sehr altem Baumbestand v.a. im Ostteil

Freirdume

Einwohnerzahl

Auetal im Nordosten am Rand des Quartiers, groBe Privatgarten am Auerand und
am Aalfang-Park

4554

Auslanderanteil

5,7%

Anteil unter 7-Jahrige

6,2% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

11,4% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

64,4% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Uber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

4> > <

18,0% (19,9% Gesamtstadt)

0,5-1,5 km

Auftraggeber % Stadt Ahrensburg
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Bebauungscharakter

Am Rehm

Durchgriinter StraBenraum

Starweg

Nachtigallenweg

gepragt durch die Lage am Forst und den Wiesen im Osten, eingeschossige
Einfamilienhausstruktur, z.T. Nachverdichtung und Uberformung, vergleichsweise
kleine Grundstlicke, Siedlungsrander z.T. nur einseitig bebaut

Art des Wohnangebots

Uberwiegend freistehende Einfamilienhauser, teilweise 4-5 geschossige Zeilen als
Mehrfamilienhduser (Forsthof Hagen)

GroBe

ca. 102 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

29

keine Angebote im Stadtteil, Ausnahme: Backer

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

keine Angebote im Stadtteil, Kindergarten und Schulen in Nachbarquartieren

StraBenraume

Knickstruktur, Gberwiegend griin gepragte StraBenraume

Freirdume

Einwohnerzahl

Naturnahe, Blickbeziehungen zur Landschaft, angrenzende Naturschutzgebiete
Uber FuBwegenetz erreichbar

3003

Auslanderanteil

2,8%

Anteil unter 7-Jahrige

6,0% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

10,4% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

59,7% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Uber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

> <4 <4<

23,8% (19,9% Gesamtstadt)

1,5-3,0 km

Auftraggeber % Stadt Ahrensburg

BulwienGesa AG

BPW namvieurG
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ELKE PAHL-WEBER

Biiro Dusterhoft
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Bebauungscharakter

Neubaugebiet Buchenweg

i AR

SchimmelmannstraBBe

RantzaustraBBe

Gesamtschule

Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser aus den 30er/50er Jahren,

oft Gberformt; Punkthochhauser Hermann-Léns-StraBe, Geschosswohnungsbau
entlang der StormarnstraBe und Hamburger StraBe, in Zeilen Am Neuen Teich und
der Siedlung Reeshoop

Art des Wohnangebots

Uberwiegend Einfamilienhauser, in Teilen Mietgeschosswohnungsbau

GrofBe

ca. 343 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

37

Grundversorgung u.a. am Rosenweg, am Wulfsdorfer Weg

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen im Stadtteil

StraBenraume

oftmals Alleecharakter in den Einfamilienhausgebieten

Freirdume

Einwohnerzahl

Offentliche Griinflaichen vernetzt, dadurch Rad- und FuBverkehr abseits der StraBen
moglich, waldahnliche Gebiete bei den Schulen

12726

Auslanderanteil

4,5%

Anteil unter 7-Jahrige

5,4% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

<4/«

9,5% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

62,2% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Uber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

23,0% (19,9% Gesamtstadt)

0,3-2,0 km

Auftraggeber # Stadt Ahrensburg

— 11—

BulwienGesa AG

BPW HamveurG
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Biiro Dusterhoft
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Bebauungscharakter

Bornkampsweg

Bornseck

Gut Wulfsdorf Greelkamp

Ein- bis dreigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise, verschiedene
Gebaudetypen: Mischung von alteren Gebauden und Neubauten (Baugebiet
Allmende), identitatspragendes Gut Wulfsdorf mit See und Gutshaus

Art des Wohnangebots

Ein- und Mehrfamilienhauser, Gberwiegend Eigentum, ékologisches Wohnprojekt
Allmende, Baugemeinschaften

GrofB3e

ca. 16 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

40

Grundversorgung durch Hofladen im Gut Wulfsdorf

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

zwei Kindergarten im Stadytteil

StraBenraume

meist in Form von Alleen

Freirdume

Einwohnerzahl

Néhe zur Natur

634

Auslanderanteil

6,6%

Anteil unter 7-Jahrige

9,2% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

12,7% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

69,4% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Uber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

4> > D>

8,8% (19,9% Gesamtstadt)

2,5-4,0 km

Auftraggeber % Stadt Ahrensburg

BulwienGesa AG

BPW HamBurG
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Bebauungscharakter

GroBe StraBe

GroBe StraBe Rondeel

sehr unterschiedliche Gebaudetypologien: Blockrandbebauung, im Bahnhofsumfeld
und Nordosten Punkthochhauser/Zeilenbebauung, im Bereich Lohe Einzelhauser;
Identitatsstiftende Merkmale: u.a. Rondeel, Rathaus mit Marktplatz, GroBe StraBe,
Alter Markt mit Schlosskirche, Schloss; Brachflachen an den Randern des Zentrums

Art des Wohnangebots

vielerorts Wohnen in den oberen Geschossen, bis zu 10 Geschosse am Bahnhof
und im Nordosten, Einfamilienhduser im Bereich Lohe/Gericht

GroB3e

ca. 36 ha

Einwohnerdichte (Ew./ha)

Nahversorgung

51

Angebote in allen Bereichen des taglichen und langfristigen Bedarfs

Offentliche Orte
Soziale Infrastruktur

Kindergarten, Grundschulen und weiterfiihrende Schulen im Stadtteil oder in
unmittelbarer Nahe; zahlreiche soziale und kulturelle Angebote

StraBenrdume

Uberwiegend begriinte 6ffentliche Raume; in Teilen Handlungsbedarf

Freirdume

Einwohnerzahl

Schlosspark/Aue im Norden, GroBe StraBBe, Stormarnplatz, Rathausplatz

1851

Auslanderanteil

11,6%

Anteil unter 7-Jahrige

6,5% (6,7% Gesamtstadt)

Anteil 7-16-Jahrige

9,1% (11,1% Gesamtstadt)

Anteil 17- bis 67-Jahrige

64,0% (62,4% Gesamtstadt)

Anteil Uber 67-Jahrige

Entfernung zum Zentrum

> > <«

20,4% (19,9% Gesamtstadt)

Auftraggeber Q, Stadt Ahrensburg
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Biiro Diisterhoft
Architektur und Stadtplanung
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