STADT AHRENSBURG Vorlagen-Nummer
- STV-Beschlussvorlage - 2016/050
offentlich

Datum Aktenzeichen Federfihrend:
27.04.2016 IV.2.2 Frau H. Becker
Betreff

Bebauungsplan Nr. 98 fur den Bereich Hamburger Str. 40 - 42 und Adolfstr. 4 - 22,
Flurstucke 730, 729, 731, 701, 700, 732, 733, 672, 671, 670, 668, 669, 673, 666, 667,
674, 665, 664, 663 und 662, Flur 8, Gemarkung Ahrensburg

1. Kenntnisnahme des stadtebaulichen Konzeptes

2. Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 98 gem. § 2 Abs. 1 BauGB i. V. m.
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung

3. Anderungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 11 ,,Reeshoop/Marktkoppel,,

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Bau- und Planungsausschuss 01.06.2016
Stadtverordnetenversammlung 27.06.2016 Herr Méller

Finanzielle Auswirkungen: JA X NEIN

Mittel stehen zur Verfigung: JA NEIN

Produktsachkonto:

Gesamtaufwand/-auszahlungen:

Folgekosten:

Bemerkung: Die Kosten der Bauleitplanung werden durch den Investor, der den Bereich
auf dem ehemaligen VW Geldnde uberplant, getragen. Ein Planungskostenvertrag wird
derzeit erarbeitet.

Berichte gem. § 45 c Ziff. 2 der Gemeindeordnung zur Ausfiihrung der Beschlusse der
Ausschusse:

X Statusbericht an zustandigen Ausschuss
Abschlussbericht bis
Berichterstattung nicht erforderlich

Beschlussvorschlag:

Zu1.

Das stadtebauliche Konzept wird zur Kenntnis genommen (Anlage 2).
Zu 2.

Der Bebauungsplan Nr. 98 wird gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 umfasst die Flursticke 730, 729, 731,
701, 700, 732, 733, 672, 671, 670, 668, 669, 673, 666, 667, 674, 665, 664, 663 und 662,
Flur 8, Gemarkung Ahrensburg (Anlage 1).




Zu 3.

Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Reeshoop/Marktkoppel®, rechts-
verbindlich seit 06.09.1969, im Bereich der Flurstliicke 662, 663 und 664, Flur 4, Gemar-
kung Ahrensburg, norddstlicher Bereich (ruckwartiges Gartenland der Grundsticke Adolf-
strale 18, 20 und 22).

Der Anderungsbereich (Anlage 4) beginnt ab der in Nordwest/Siidost verlaufenden Flur-
stiicksgrenze der Flurstiicke 662, 663 und 664 (sudwestliche Flurstlicksgrenze, direkt an
der Adolfstral3e) und verlauft in einem Abstand von 55 m dazu parallel Richtung Nordosten
bis zu den Grundstlicksgrenzen der Flurstliicke 662, 663 und 664, die in Nordwest/Sudost
Richtung verlaufen (nordostliche Grundstucksgrenze).

Sachverhalt:
Zu1.

Das stadtebauliche Konzept im Bereich der Hamburger Stralle/ehemaliges VW-Gelande
sieht eine gestaffelte Nachverdichtung zum Zwecke der Wohnnutzung vor.

— Diese Staffelung beginnt mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss im
rickwartigen Bereich der Villenbebauung. Richtung Stormarnstral’e gliedern sich
drei dreigeschossige Baubldocke ebenfalls mit Staffelgeschoss. Der Bereich nord-
westlich der Hamburger StralRe stellt sich viergeschossig mit Staffelgeschoss dar.
Die Staffelgeschosse sind keine Vollgeschosse.

— Es sind 81 Wohneinheiten (WE) geplant.

— Geforderter Wohnraum soll mit nur 9 WE in das Konzept aufgenommen werden.
Seitens der Verwaltung wird eine héhere Anzahl an geférdertem Wohnraum emp-
fohlen.

— Der gesamte Planbereich ist mit einer Tiefgarage versehen. Die Anbindung erfolgt
uber die Adolfstral’e. Die Tiefgarage bietet Platz fir 70 Einstellplatze. Im Rahmen
der Konkretisierung der Planung wird gepruft, ob ein Verhaltnis von 1:1, das heif3t
Parkplatze zu Wohneinheiten erforderlich ist.

— Das vorgenannte Quartier ist Kfz-frei geplant.

— Die fuBlaufige Hauptanbindung erfolgt Uber die Adolfstral3e. Hier ist in der weiteren
Detailplanung die Frage zu klaren, ob die ErschlieBung von der historischen Be-
bauung (AdolfstralRe 4) Richtung Suden verlagert werden sollte. Diese Verlagerung
wirde einen ,Puffer zwischen der Villenbebauung und der neu zu errichtenden
baulichen Anlage bilden.

— Eine ful3laufige Verbindung zwischen Alte Reitbahn und der Hamburger Stral3e ist
innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Ob und wie der Anschluss Richtung Nord-
westen erfolgt, wird die weitere Planung zeigen. Hier sind funf bis sechs Grundstu-
cke betroffen, die sich in verschiedenen Eigentumsverhaltnissen befinden.



Zu 2.

Der zu Uberplanende Bereich betrifft das ehemalige VW-Gelande (Hamburger Str. 40),
das angrenzende Flurstick 700 und Grundstiicke norddstlich der Adolfstralle. Das Flur-
stick 700 liegt an der Adolfstralle/Ecke Hamburger Stral’e und wird zurzeit gewerblich
(Fahrradladen) und zum Zwecke des Wohnens genutzt.

Das ehemalige VW-Gelande wird derzeit durch eine Firma genutzt, die bundesweit Fahr-
zeuge aufbereitet. Diese Nutzung ist auf einen kurzen Zeitraum beschrankt. Die Bereiche
norddstlich der Adolfstral3e sind durch Wohnnutzung gepragt. Einige der Grundsttcke ha-
ben eine betrachtliche Tiefe. Einige Eigentimer begehren seit langerem die Ermdglichung
von Wohnnutzung im hinter liegenden Bereich ihrer Grundstucke.

FUr den Planbereich Hamburger Str. 40 - 42 sowie Adolfstralle 4 - 16 existiert kein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan. Vorhaben sind daher gemaly § 34 BauGB zu beurteilen.
Das heildt, ein Vorhaben muss sich einfugen nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsttcksflache, die Uberbaut werden soll.

Entsprechend dieser Vorgaben ist eine Nachverdichtung ohne Bauleitplanung nicht mog-
lich.

Der Investor hat sich zur Ubernahme der Kosten des Bebauungsplanverfahrens erklart.
Auf der Grundlage des unter Punkt 1 zur Kenntnis genommenen stadtebaulichen Konzep-
tes wird die Planung konkretisiert. Die weiteren Planungen bilden die Grundlage flr die
stadtebaulichen Vertrage.

Ausfihrungen zum Beschluss gemall § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwick-
lung”

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden.

Es liegt der klassische Fall fur die Anwendung des § 13a BauGB vor. § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB stellt Bebauungsplane, die eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festset-
zen, von der Umweltpriifung frei; beschleunigtes Verfahren.

Im vorliegenden Fall haben wir eine zu Uberplanende Flache von 19.660 m2.

Mit der Ausrichtung der beschleunigten Verfahren auf eine Innenentwicklung soll die Um-
welt und der Auldenbereich geschont werden. Bauliche Vorhaben sind in der Regel mit
Umweltauswirkungen (Versiegelung, Verschattung etc.) verbunden.

Das EU-Recht hat sich fur Schwellenwerte entschieden und geht davon aus, dass unter-
halb bestimmter Schwellen die Umweltauswirkungen keiner Umweltprifung bedurfen, ob-
wohl sie ,zwangslaufig“ gegeben sind.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltensziele und der Schutzguter der natura 2000-Gebiete im
Sinne des BNatSchG liegt ebenfalls nicht vor.



Auch die uUbergeordneten Planungen - wie der Landesraumordnungs- und Regional-
plan- wiedersprechen den Zielen der Planung nicht.

Die Entwicklung entspricht der Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, der
Wohnbauflache darstellt.

Zu 3.

Seit geraumer Zeit wird von Seiten der Anlieger in der AdolfstralRe der Wunsch geaulert,
die rickwartigen Bereiche der Villengrundstlicke der Bebauung zuzufihren.

Daher ist im Bereich der Adolfstrale 8 - 22 die Nachverdichtung unter Berlcksichtigung
der historisch gewachsenen Villenstruktur geplant. Diese Nachverdichtung soll behutsam
und mit einem gewissen Abstand zu der historischen Bausubstanz erfolgen.

Im Bereich der Adolfstr. 18 - 22 existiert der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11.
Dieser setzt auf einer Teilflache Sport- und Spielflache auf einer Grinflache fest (Anla-
ge 3). Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 wird der Bebauungsplan Nr. 11 in
einem Teilbereich geandert. Der Anderungsbereich sieht die Umstrukturierung von Sport-
und Spielflachen zu einem Wohngebiet vor.

Michael Sarach
Burgermeister

Anlagen:

Anlage 1:  Abgrenzung des Geltungsbereiches

Anlage 2:  Stadtebauliches Konzept

Anlage 3:  Bebauungsplan Nr. 11 ,Reeshoop/Marktkoppel*

Anlage 4:  Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Reeshoop/Marktkoppel®
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