STADT AHRENSBURG Vorlagen-Nummer
- Beschlussvorlage - 2016/032/1
offentlich

Datum Aktenzeichen Federfihrend:
18.05.2016 Herr Schneider
Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 94 fur das Grundstiick ,,Lindenhof",
Flurstiicke Nr. 394, 393 und 396 sowie teilweise Nr. 395 und 398 der Flur 9 der Stadt
Ahrensburg, gelegen zwischen BahnhofstraBe, WilhelmstraBe und der
LandesstraBe Nr. 82, Abschnitt Woldenhorn

- Entwurfsbeschluss

- Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche
Auslegung) sowie zur Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Umweltausschuss 08.06.2016
Bau- und Planungsausschuss 01.06.2016

Finanzielle Auswirkungen: JA X NEIN
Mittel stehen zur Verfigung: JA X NEIN
Produktsachkonto:
Gesamtaufwand/-auszahlungen:
Folgekosten:

Bemerkung:

1. Kosten des Bauleitplanverfahrens werden zu 100% vom Vorhabentrager er-
stattet.

2, Lediglich vier gednderte Anlagen werden neu gedruckt!

In den Sitzungen daher bitte Vorlage 2016/032 ebenfalls bereithalten.

Berichte gem. § 45 c Ziff. 2 der Gemeindeordnung zur Ausfiihrung der Beschliisse der
Ausschiisse:

Statusbericht
Abschlussbericht bis
X Berichterstattung nicht erforderlich

Beschlussvorschlag:

1. Dem Vorhaben- und Erschlieungsplan flir das Bauvorhaben auf dem Flur-
stuck 394 der Flur 9 der Stadt Ahrensburg (,Lindenhof“) wird zugestimmt.

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 94 fir das Grundstlck
,Lindenhof*, Flurstiicke Nr. 394, 393 und 396 sowie teilweise Nr. 395 und 398 der
Flur 9 der Stadt Ahrensburg, gelegen zwischen Bahnhofstrale, Wilhelmstralle und
der Landesstralle Nr. 82, Abschnitt Woldenhorn, und die Begrundung zum Entwurf
werden in der vorliegenden Fassung gebilligt.



3. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 94 fur das Grundstick
,Lindenhof*, Flurstlicke Nr. 394, 393 und 396 sowie teilweise Nr. 395 und 398 der
Flur 9 der Stadt Ahrensburg, gelegen zwischen Bahnhofstralle, Wilhelmstralle und
der Landesstral3e Nr. 82, Abschnitt Woldenhorn sowie die Begriindung sind gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen. Die beteiligten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sind Uber die Auslegung zu benachrichtigen.

4. Der Beschluss Uber die offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB ist ortslb-
lich bekannt zu machen.

Sachverhalt:
Anlass und Ziel der Planung

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept von 2008 wurde das zentral gelegene, ehemals
mit einer Gaststatte (,Lindenhof“) bebaute Grundstick zur baulichen Entwicklung empfoh-
len. Das Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2012 betont die Brickenfunkti-
on des Grundstucks, das bei Belegung mit attraktivem Einzelhandel auch zur Belebung
insbesondere der sudlichen Innenstadt beitragen kann.

Um eine angemessene Entwicklung zu gewahrleisten, wurde im Sommer 2014 in Abstim-
mung zwischen der Projektgesellschaft Lindenhof als private Vorhabentragerin, der Stadt-
verwaltung und der Politik ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefihrt. Der am
04.11.2014 offentlich vorgestellte Siegerentwurf des Biros DFZ Architekten wurde zum
Ausgangspunkt der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 94 im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB.

Vorhaben und ErschlieBungsplan (Anlagen Nr. 3.1 — Nr. 3.7)

Das Buro DFZ Architekten wurde durch die Projektgesellschaft Lindenhof mit einer Kon-
kretisierung des Entwurfs beauftragt, die insbesondere auf eine verkehrliche Optimierung,
einer ortssensiblen Anpassung der Verteilung der Baumasse auf dem Grundstick sowie
einer Optimierung des Gebaudes unter Immissionsgesichtspunkten fokussierte.

Augenfalligste Anderung gegentiber der Variante des Siegerentwurfs ist der Verzicht auf
eine durchgehende siebengeschossige Bebauung entlang der Landesstralle 82 (Abschnitt
Woldenhorn) zugunsten zweier Staffelgeschosse, die eine dynamische Kubatur sowohl
zur Landesstralle 82 als auch zur Bahnhofstralde hin erzeugt (vgl. Anlage Nr. 3.1).

Die Sicherstellung der Abwicklung der Verkehre erfordert eine Neuplanung der Wilhelm-
strale. Hier ist zu erwarten, dass das bestehende Pflaster der Wilhelmstrafe durch die
Baustelleneinrichtung geschadigt wird und insbesondere im Bereich der Anlieferzone eine
Erweiterung und Erneuerung notwendig wird. Daher verpflichtet sich die Vorhabentragerin
im Durchfuhrungsvertrag zur Kompletterneuerung der WilhelmstralRe gemal einem durch
den BPA zu beschlieRendem Bauprogramm. Anlage Nr. 3.2 zeigt den Lageplan und einen
Querschnitt der neuen Strallenplanung; weitere Details hierzu regelt das separat zu be-
schlieRende Bauprogramm.



Im Mobilitatskonzept (Anlage Nr. 3.3) werden MalRnahmen beschrieben, die das Ziel ver-
folgen, das durch das Bauvorhaben entstehende Verkehrsaufkommen zu reduzieren. Der
Empfehlung der 2014 erstellten Verkehrsuntersuchung (Anlage Nr. 10) folgend wird durch
die Aufristung von Stellplatzen in der Tiefgarage des Gebaudes fur die Elektromobilitat
die Mdglichkeit der Integration urbaner Car-Sharing Konzepte unterstitzt und eine nach-
haltige Mobilitat gefordert. Zudem werden insbesondere Fahrradstellplatze in hoher Quan-
titdt und Qualitat angeboten sowohl im Umfeld des Bauvorhabens als auch in einem Teil
der Tiefgarage.

Die Sicherstellung einer hohen Qualitat des Vorhabens fur Fahrradfahrer wird durch eine
Freiraumplanung (Anlage Nr. 3.4) gewahrleistet, die durch die Einrichtung einer Traverse
uber der Boschung parallel zur Landesstraf’e Nr. 82 den Raum um das Grundstuck erwei-
tert und somit auch Platz flr zusatzliche offene Fahrradstellplatze schafft. In den Boden
integrierte und farblich abgesetzte Bander gliedern den Raum und setzen Akzente in den
Eingangsbereichen des Gebaudes. Der uUber Treppe und Aufzug erreichbare Innenhof
wird durch Grinelemente und urbaner Mdblierung strukturiert.

Die Grundzige der Fassadengliederung und -materialitat (Anlage Nr. 3.5) wurden aus
dem Siegerentwurf Gbernommen und unter Berlcksichtigung eines Schallschutzgutach-
tens (Anlage Nr. 6) optimiert. Eine im Siegerentwurf noch enthaltene Glasscheibe zur
BahnhofstraRe kann entfallen. Ein Werbekonzept (Anlage Nr. 3.6) zeigt die Grundzige
der am Gebaude bestehenden Werbeflachen fur die vor Ort angesiedelten Einzelhandels-
und Gewerbebetriebe. Fiur das Gebaude wurde ein auf dem Einsatz von Auf3enluftwarme-
pumpen basierendes Energiekonzept erstellt (Anlage Nr. 3.7). Zur Vorbereitung des Bau-
vorhabens wurde ein Bodengutachten (Anlage Nr. 3.8) erstellt.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan besteht aus den drei Teilen A — Planzeichnung (Anlage Nr. 1), B —
Textliche Festsetzungen (Anlage Nr. 2) sowie C — Vorhaben- und ErschlieBungsplan (An-
lagen Nr. 3.1 — 3.6) als Anlage des Durchflihrungsvertrags und der Begriindung (Anlage
Nr. 4).

Die Planzeichnung abstrahiert die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisierte
Planung auf Grundlage der Festsetzungsmoglichkeiten des BauGB und der BauNVO. Die
Festlegung einer Grundflachenzahl von 0,8 reduziert die Uberbaubare Flache, wahrend die
maximal realisierbare Geschossflache auf 10.100 m? festgesetzt wird. Ein im Durchfuh-
rungsvertrag verankertes Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sichert eine
Full- und Radwegeverbindung zwischen der Landesstral3e Nr. 82 und der Bahnhofstralie
entlang der Nordseite des Uberbauten Grundstiicks. Die Art der baulichen Nutzung wird im
Sondergebiet flr jedes einzelne Geschoss separat festgelegt, die in Bezug auf den Ein-
zelhandel zulassigen Sortimente orientieren sich an den zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten des Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Ahrensburg. Die
Bindung an den Durchfihrungsvertrag und somit auch an den Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan regelt die textliche Festsetzung Nr. 8.1.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am 04.11.2014 im Zuge der Vorstel-
lung des Siegerentwurfs durchgefihrt, die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange erfolgte am 15.09.2015. Der Umgang mit den im Rah-
men dieser Beteiligung eingegangenen Hinweisen bei der Entwicklung des Entwurfs ist in
Anlage Nr. 5 dokumentiert.



Neben dem Larmgutachten (Anlage Nr. 6) wurde im Frihjahr 2015 ein Artenschutzgut-
achten (Anlage Nr. 7) durchgefuhrt, das im Herbst durch eine konkretisierende Untersu-
chung hinsichtlich des moglichen Vorkommens von Fledermausen erganzt wurde. Dieses
kommt zum Schluss, dass mit der fur die Umsetzung des Vorhabens erforderliche Fallung
von funf Linden entlang der Wilhelmstralle eine mdgliche Betroffenheit der Artengruppe
der Fledermause nicht ausgeschlossen werden konnte. Das Gutachten zeigt Vermei-
dungs- und Ausgleichsmalinahmen auf, bei deren Berlcksichtigung nicht gegen die Ar-
tenschutzbestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRen wird. Dies wurde in die
Begrindung des Bebauungsplans sowie in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Der stadtebaulich-hochbauliche Wettbewerb hat gezeigt, dass durch die Fallung von funf
Linden entlang der Wilhelmstral3e stadtebauliche Qualitaten hinsichtlich der Ziele der Pla-
nung — Schaffung attraktiver Wohnungen und Einzelhandelsflachen — ermdéglicht werden,
die den zukunftigen Wegfall der Baume rechtfertigen. Ein im Januar 2015 erstelltes
Baumgutachten (Anlage Nr. 8) stellt bei den betroffenen Baumen eine starke Schadigung
fest. Im Durchfuhrungsvertrag ist eine Kompensationspflanzung fur die entfallenden Bau-
me vereinbart.

Die Nachhaltigkeit der moglichen Ansiedlung eines innerstadtischen Lebensmittelvollsor-
timenters im Hinblick auf die Belebung der sudlichen Innenstadt unterstutzt eine fachliche
Einschatzung des 2012 mit der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts beauf-
tragten Buros CIMA (Anlage Nr. 9). Die Ergebnisse der 2014 erstellten verkehrstechni-
schen Untersuchung (Anlage Nr. 10) wurden bei der Erarbeitung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans berucksichtigt.

Optimierung des Stellplatzangebots

Mit Beschluss des Antrags AN/039/2016 hat der Bau- und Planungsausschuss am
20.04.2016 die Verwaltung beauftragt, bezuglich einer Optimierung der Stellplatzfrage in
Verhandlungen mit der Projektgesellschaft zu treten. Dieses ist erfolgt mit dem Ergebnis,
dass durch den Einsatz eines Parksystems die Anzahl der Stellplatze in der Tiefgarage auf
77, davon weiterhin 2 Smart-Stellplatze im Sinne des Elektromobilitatskonzepts, erhoht
werden kann.

Daneben sollen im Sinne der Empfehlung der verkehrstechnischen Untersuchung starke
Anreize zum Verzicht auf PKW-Nutzung der zukunftigen Anwohner geschaffen werden,
indem sich das Vorhaben durch eine Fahrradfreundlichkeit auszeichnet. Hierzu wird zum
einen die Qualitat der unterirdischen Stellplatze fur Fahrrader durch eine kleinteilige Glie-
derung und unterschiedliche Ausgestaltung der Fahrradabstellanlagen in der Tiefgarage
erhoht.

Auch die Stellplatzanlage flr Fahrrader am nérdlichen Grundsticksrand wird durch Fahr-
radboxen sowie durch eine Uberdachung der Fahrradstellplatze aufgewertet. Da diese auf
offentlichem Grundstlck entstehen, Ubernimmt die Stadt deren Planung und Ausfiihrung.
Die Projektgesellschaft wird flr die Planung und Realisierung ein Budget von 22.000€ be-
reitstellen. Zudem tragt die Projektgesellschaft die Gesamtkosten fur die Herstellung der
notwendigen Traverse, wodurch sich der finanzielle Spielraum der Stadt fur die Planung
und Umsetzung dieser Mallnahme um 18.000 € erhoht.



Die Anderungen und Anregungen finden Eingang in die Beschlussvorlage durch eine An-
derung und/oder Erganzung der folgenden Anlagen:

Nr. 3.1: Vorhabenbeschreibung, Lageplan, Grundrisse, Schnitte
Nr. 3.3: Mobilitatskonzept

Nr. 3.4: Freiraumgestaltung

Nr. 4: Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 94

Um den Druckaufwand zu vermindern, werden der gedruckten Vorlage lediglich diese ge-
anderten Anlagen beigelegt. Die Ausschussmitglieder werden daher gebeten, die ur-
sprungliche Vorlage 2016/032 in den Sitzungen bereitzuhalten.

Michael Sarach
BuUrgermeister

Anlagen:

Bebauungsplan Teil A — Planzeichnung

Nr. 1: Planzeichnung

Bebauungsplan Teil B — Textliche Festsetzungen

Nr. 2.: Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Teil C — Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nr. 3.1.: Vorhabenbeschreibung, Lageplan, Grundrisse, Schnitte (geédnderte Fassung)
Nr. 3.2: Erschliefung Wilhelmstral3e

Nr. 3.3: Mobilitatskonzept (gednderte Fassung)

Nr. 3.4: Freiraumgestaltung (gednderte Fassung)

Nr. 3.5: Fassadenmaterialitat

Nr. 3.6: Werbekonzept

Nr. 3.7: Energiekonzept

Nr. 3.8: Baugrunduntersuchung inkl. Erganzung

Bebauungsplan — Begriindung und Gutachten

Nr. 4: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 94 (geénderte Fassung)
Nr. 5: Umgang mit Hinweisen aus der Beteiligung gem. § 4.1 BauGB
Nr. 6: Larmgutachten

Nr. 7: Artenschutzgutachten inkl. Erganzung

Nr. 8: Baumgutachten

Nr. 9: Einschatzung des Einzelhandels

Nr. 10: Verkehrsuntersuchung
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