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1. Grundlagen und Verfahrensablauf

1.1 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss der Stadiverord-
netenversammlung der Stadt Ahrensburg vom 27.10.2003 fOr den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 eingeleitet. Gleichzeitig wurde
beschlossen, die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1
Satz 1BauGB durchzufUhren.
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Diese hat nach der Bekanntmachung vom 26.05.2005 am 07.06.2005 in
Form einer offentlichen Informationsveranstaliung im Foyer des Rathau-
ses der Stadt Ahrensburg stattgefunden.

Zur frUhzeitigen Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden die
zustGndigen Behorden mit Schreiben vom 18.08.2005 eingeladen, der so
genannte Scoping-Termin fand am 15.09.2005 im Rathaus der Stadt Ah-
rensburg statt. Im Scoping-Termin wurde der Umfang und der Detdaillie-
rungsgrad der Umweliprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB fesigelegt.

Die 1. &éffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 sowie die Behdrdenbeteili-
gung gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde gem. § 4a Abs. 2 gleichzeitig
durchgefUhrt {vom 16.08.2006 bis 27.09.2006).

Aufgrund der Abwagungsergebnisse zu den eingegangenen Anregun-

Stadt Ahrensburg
Vorhabenbezogener Bebouungsplan Nr, 83

STADT RAUM e PLAN

Aufstellungsbeschluss

Plangeltungsbereich

Frihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung

Frihzeitige Beh&rden-
beteiligung

Verfahren nach 3.2
und 4.2 BauGB

Erneute Beteiligung

Seite 3



Begrindung
Marz 2008

gen wurden Anderungen zur bisherigen Fassung notwendig, die die
Grundzige der Planung betreffen, u.a. gednderte Nutzungszulé&ssigkei-
ten im Kerngebiet {auBerhalb des Vorhabenbereichs) sowie gednderte
zuldssige Gesamthdhen des Vorhabens selbst. Aus diesen Grinden
musste der Bebauungsplan erneut 6ffentlich ausgelegt werden. Darlber
hinaus wurde aufgrund von historischen Recherchen der unteren Bo-
denschutzbehérde ein Bodengutachten in Auftrag gegeben, das Bo-
denverunreinigungen auf einem Grundstlck am Reeshoop nachwies.
Dies fOhrt zu einer Kennzeichnungspflicht gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB.
Die ermneute offenfliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 erfolgle vom
07.05.2007 bis 20.05..2007. Dabei wurde bestimmt, dass Stellungnahmen
nur zu den gednderien oder ergéinzien Teilen abgegeben werden kon-
nen.

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Ahrensburg hat am
17.03.2008 den endgiltigen Satzungsbeschluss zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 83 gefasst.

1.2 Rechtliche Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 83

Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind das Bau-
geselzbuch (BauGR), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die
Landesbauordnung des Landes Schleswig-Holstein (LBO) in der jeweils
aktuell glltigen Fassung.

Parallel zur planungsrechilichen und siGdiebaulichen Planung wurde ein
gronordnerischer Fachbeitrag erstellt, der Bestandteil dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes bzw. dieser Begrindung ist.

Der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltprofung ist gesonderter Be-
standieil der Begrindung zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan.

2.  Anlass und Erfordernis der Planung

Das Gebiet liegt in zentraler Lage im nérdlichen Bereichs des Zentrums
der Stadt Ahrensburg, und ist geprégt durch eine typische innerstadti-
sche Blockrandstruktur und typischen urbanen Nutzungsmischungen.

Nach Intention der Stadt und des Vorhabentragers sollen insbesondere
der Blockrandbereich an der Klaus-Groth-Strafle sowie der Blockinnen-
bereich einer neuen Nutzung - Einkaufszentrum mit ergénzenden Lo-
dengeschdaften — zugefUhrt werden. Auch der Bereich sUdlich der Klaus-
Groth-StraBe, der jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 liegt, soll zeitlich vorgeschaltet
einer vergleichbaren Nutzung zugefihrt werden.

Der Bereich liegt bisher im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 11,
Nr. 43 und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43, Die Zuldssigkeit
von Vorhaben richtet sich somit nach altem Planrecht. Diese sieht in we-
senflichen Teilen des Blockbereichs eine WA — Nutzung sowie eine groBe
Anzahl von &ffentlich nutzbaren Parkpléaizen auf mehreren Ebenen vor,
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Die angestrebte GréBenordnung der VerkaufsfiGchen fur das Einkaufs-
zentrum und den ergdnzenden Nufzungen wdéren somit planungsrech-
flich nicht zulGssig und somit auch nicht genehmigungsfahig. Auch ein
entsprechender geschlossener Blockrand an der Klaus-Groth-Straie ist
durch das alte Planrecht nicht abgedecki.

Lage des Plange-
ltungsbereichs

Das beabsichligle Nuizungskonzept |Gsst sich daher nicht nach altem Anderung des bisheri-
Planrecht verwirklichen, da die Vorhaben nach Art und MaB der bauli- gen Planrechts

chen Nuizung in ihrer weitgehenden Gesamibetrachtung einem Kern-

gebiet gem. § 7 BauNVO entsprechen, das bestehende Planrecht je-

doch weitgehend Allgemeines Wohngebiet vorsieht.
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5D |_[Auszug aus dem Beb fan Nr 43,3, Ang. | " BP Nr. 43, 3. Anderung
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FOr eine umfassende stGdtebauliche Neuordnung des Areals sind daru- Umfassende Erschlies-
ber hinaus umfangreiche ErschlieBungsmaBnahmen (Erichtung einer sungsmaBnahmen
groBflGchigen Tiefgarage mit Zu- und Abfahrt von der Klaus-Groth-

StraBe aus) notwendig.

Stadt Ahrensburg
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Entsprechend wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauvungsplanes Nr. 83 beschlossen. Der vorhabenbezogene Be-
bavungsplan gemdaB § 12 BauGB ermdéglicht die bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeit des Vorhabens sowie der notwendigen ErschlieBung und re-
gelt durch den DurchfUhrungsvertrag zwischen der Stadi Ahrensburg
und dem Vorhabentrager insbesondere die Frage der KostenUbernah-
me bzw. Kostenbeteiligung an den Planungs- und ErschlieBungskosien
sowie der DurchfUhrung der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen.
Weiterhin werden im DurchfUhrungsverirag Regelungen beziUglich der
Ausbaugestaltung der Klaus-Groth-StraBe getroffen, da hier keine Fesi-
selzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefroffen werden
kénnen {der Bereich liegt auBerhalb des Plangeltungsbereichs).

Aus stadtebaulichen Grinden und autgrund stadtraumlicher Zielsetzun-
gen im zentralen Innenstadibereich werden alle Fidchen und Grundsto-
cke des Blockbereichs wie auch die Grundstiicke am Reeshoop, Bei der
Doppeleiche und der GroBen SiraBe, die sich auBerhalb des Bereichs
des Vorhaben- und ErschlieBungsplan befinden, gemaB § 13 Abs. 4
BauGB ebenfalls in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezo-
gen.

3. LZiele und Zwecke der Planung

Die Planung beabsichtigt, im Bereich nérdlich der Klaus-Groth-StraBe ein
Einkaufszentrum mit ergénzenden Fachmdérkien und Shops sowie einer
Wegebeziehung (Mall) von der Klaus-Groth-StraBe zur GroBen StraBe
und untergeordnet auch Wohnungen und Dienstleistungsbereiche (im
nérdlichen Bereich der Klaus-Groth-StraBe) zu entwickeln. Die Verkaufs-
flachen aller Einzelhandelseinrichtungen sowie gastronomischer Einrich-
tungen belauft sich auf ca. 8.000 m?,

Der fUr das Vorhaben zu Uberplanende Bereich ist insbesondere der
Blockrand der Klaus-Groth-StraBe, das Eckgrundstick Reeshoop / Klaus-
Groth-StraBe und die heutigen &ffentlich genutzien ParkplatzflGchen im
Blockinnenbereich. Fr die nicht vorhabenbezogenen Grundsticke an
der GroBen StraBe, am Reeshoop und der StraBe Bei der Doppeleiche
sollen (soweil mdglich) bauliche Erweiterungsmoglichkeiten auf den
ruckwartigen Grundsticksbereichen ermdglicht werden.

FOr eine nachhaltige Stadtentwicklung, insbesondere des zentralen
Kernbereichs der Stadi Ahrensburg, werden folgende Ziele mit der Ent-
wicklung des Vorhabens verknlpft:

Die Einrichlung eines kompakien Einkaufszenirums sowie ergéinzenden
Einrichtungen mit einer VerkaufsfiichengréBe von ca. 8.000 m? soll den
weiteren Kaufkraftabfluss ins Umland verhindem und eine Stérkung Ah-
rensburgs in seiner Funktion als Mittelzentrum sowie als Einzelhandels-
standort starken. Die erganzenden Laden, Shops und gastronomischen
Einrichtungen dienen als Ergéinzung und Stérkung der Ahrensburger In-
nenstadt und sollen hier die Angebotsvielfalt und die Einkaufsattraktivitat
erhohen. Diese Starkung erfolgt insbesondere im nordlichen Randbe-
reich der zentralen Innensiadtlage, der bisher in seiner Ausstaltung mit
Einkaufsmdéglichkeiten und in seiner Stadigestalt deutlich hinter den Be-
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reichen an der GroBen Strale und am Rondeel zurickbleibt.
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DarUber hinaus erdffnet die Entwicklung des Vorhabens erhebliche
stadtgesialterische - stadiebauliche Verbesserungen fir den gesamten
Blockbereich und das direkte Umfeld. Insbesondere wird die Umsefzung
des Vorhabens eine deutliche Verbesserung der Gestaltung der &ffentli-
chen RGume nach sich ziehen, dies tifft v.a. auf die Gestaliung der
Klaus-Groth-StraBe zu. Im Rahmen der Ausbaugestaltung sollen die bis-
herigen Wege- und Blickbeziehungen zum Rathausplatz und zum Be-
reich GroBe StraBe / Rondeel attraktiver gestaltetel werden. Durch
Neubau von baulichen Anlagen nérdlich und stdlich der Klaus-Groth-
StraBe wird dieser Bereich erstmals stadirGumlich gefasst und erhdlt eine
neue urbane Charakteristik.

Auch der eigentliche Blockinnenbereich wird durch Aufldsung der deso-
laten Parkplatzsituation und einer weitgehenden Uberbauung mit teil-
weisen GrUndachern, eventuell auch begehbaren Grindachern, in den
rGckwartigen GrundstUcksbereichen der GroBen SiraBe stadtebaulich
neu geordnet.

Auch die gesamte ErschlieBungssiruktur soll neu geordnet werden.
Durch die Neukonzeption der Tiefgarage sudlich und nordlich der Klaus-
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Groth-StraBe wird die gesamte Parkplaizsituation neu geordnet. Durch
die zenirale Zufahrt zur und Ausfahrt von der Tiefgarage durch Rampen
in der Klaus-Groth-Strafle wird ein gut anfahrbares und ausreichendes
Stellplatzangebot gewdhrleistel. Bestehende Tiefgaragen in diesem Be-
reich werden zukUnftig Uber die neuve Tiefgarage des Kaufhauses er-
schlossen werden.

Die Anlieferverkehre fUr das Kaufhaus erfolgen von Norden Uber die
StraBe bei der Doppeleiche. Die Anlieferung des Aldi Markies erfolgt zu-
kUnftig Uber den Bereich Grofie SiraBe und entlastet emissionstechnisch
ebenfalls den Blockinnenbereich und das ,innere" Wohnumfeld des
Blockrandes GroBe StraBe. Insgesamt gewdhrleistet das neue Erschlie-
Bungskonzept eine weitgehend stdrungsfreie Abwicklung des Anliefer-
verkehrs sowie einen reibungslosen Ablauf der Zu- und Abfahrten fui
Pkw, die die Tiefgarage benutzen.
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4. Rahmenbedingungen der Planung

4.1 Ubergeordnete Planungen
4.1.1  Landesraumordnungsplan

GemdaB Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein von
1998 liegt Ahrensburg als ausgewiesenes Mittelzentrum im Verdichtungs-
raum Hamburg sowie innerhalb der Siedlungsachse Hamburg - Bad Ol-
desloe.

In den Ordnungsrdumen sind unter Bericksichtigung der okologischen
und sozialen Belange u.a. eine differenzierte Weiterentwicklung des
baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirischafiseni-
wicklung anzustreben.

Art und Umfang von Einzelhandelseinrichtungen miUssen dem Grad der
zentralortlichen Bedeutung der Standorigemeinde entsprechen. De-
mentsprechend vorbehalten sind in der Regel fUr Mittelzentren mit bis zu
50.000 Einwohnerinnen und Einwohner u.a. einzelne Einzelhandelsein-
richlungen des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen Bedarfs
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(Kauthauser, Fachgeschafte oder Fachmarkte) mil bis zu 8.000 m? Ver-
kaufsflache / Einzelvorhaben sowie Einkaufszeniren und sonstige Einzel-
handelsagglomerationen (z.B. Fachmarktzentren) mit bis zu 10.000 m?
Gesamtverkaufsfiéche / Standort.

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele, die durch das Vorhaben
beruhrt werden, werden somit eingehalten.

4.1.2 Regionalplan

Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und
Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Bad Oldesloe. Gemdal Regio-
nalplan fOr den Planungsraum | - Fortschreibung 1998 soll sich die Sied-
lungseniwicklung schwerpunktmdBig im Achsenraum vollziehen, der Be-
reich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der im Regionalplan darges-
tellten Abgrenzung der Siedlungsachse Hamburg — Bad Oldesloe. Dieser
Bereich ist auch als Teil des baulich zusammenhdangenden Siedlungsge-
bieles eines zentralen Ortes dargestellt und darlber hinaus auch Teil der
Metropolregion Hamburg.

U.a. soll das Stadtzentrum durch die Erweiterung von FliGchen fir Handel,
Dienstleistungen und Wohnen zu einer leistungsfahigen und attraktiven
Stadimitte ausgebautl werden. Dabei ist der barocke Stadtgrundriss zur
Wahrung der stadtebaulichen Identitat zu erhalten.

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

4.1.3 Fladchennutzungsplan und Landschaftsplan
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Der bisherige rechtswirksame Fldchennutzungsplan stellt fUr den gesam-
ten Blockbereich Wohnbaufldche dar. Aufgrund des Entwicklungsge-
bots gem. § 8 Abs. 2 BauGB wurde der Fldchennutzungsplan fOr diesen
Bereich entsprechend geénderi (33. Anderung des Flachennutzungs-
plans). Die Bereiche des Vorhabens sowie die Grundsilcke der GroBen
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StraBe, die Grundsticke der StraBe Bei der Doppeleiche sowie das
Grundstick Reeshoop Nr. 2 wurden als Kerngebiet (MK) dargestellt. Die
sonstigen Grundstiicke am Reeshoop wurden als Mischgebiet (MI) dar-
gestell.

Mit Schreiben vom 10.04.2008 hat das Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein diese 33. Anderung des FlGdchennutzungsplanes ge-
nehmigt.
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Der Landschaftsplan stellf fir den Bereich Siedlungsfléiche dar, eine An-
derung des Landschaftsplans ist daher nicht erforderlich.

42 Bestandssituation des Plangebiets
4.2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Gebiet liegt in der nordlichen Kernstadt Ahrensburg und umfasst
den Blockbereich, der durch die StraBen Klaus-Groth-Stralle, Reeshoop,
Bei der Doppeleiche und GroBe StraBe (im Uhrzeigersinn) begrenzt wird.

4.2.2 Siedlungsstruktur — Landschaftsbild - Topographie

Der Blockbereich ist gepragt durch eine innerstadtisch — urbane Bebau-
ung, die sich an der GroBen StraBe, als typische mehrgeschossige (teil-
weise fUnfgeschossige) Blockrandbebauung darstelll. Am Reeshoop
dagegen finden sich {in Teilen historische) zweigeschossige Doppelhau-
ser. In der Klaus-Groth-StraBe und der StraBe Bei der Doppeleiche ist der
Blockrand feilweise aufgeldst. Mit Ausnahme der rickwarligen Grund-
sticksbereiche am Reeshoop, die teilweise garinerisch genutzt werden,
sind die sonsfigen Blockinnenbereiche weitgehend vollversiegelt und
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werden als 6ffentlich nuizbare Parkplatze sowie private Stellplatze (auf

den Grundstucken der GroBen SiraBe) genutzt. Die Zufahrien erfolgen

von der Klaus-Groth-Strafe und von der Straf3e Bei der Doppeleiche aus

Vom Blockinnenbereich aus werden mehrere private Tiefgaragen Uber

Rampen erschlossen.

Luftbild (im SUdwesten
befindet sich der Rat-
hausplatz)

&
!

Rudimentare Garten-

Gartenbereiche der Grund

Entsprechend sind, bis auf die rickwa
stUcke am Reeshoop, keine oder nur rudimeniére Grinelemente vor- bereiche
handen. Die Siedlungsstrukiur entspricht somit den typischen Gegeben-
heiten von innerstadtischen Standorten mit Kerngebietscharakter. Der
gesamie Plangeliungsbereich ist komplett anthropogen (durch den
Sladt Ahrensburg Seile ]2
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Menschen) geformt.
Das Gelénde ist weitgehend eben und bewegt sich ca. 47 m Uber NN,
423 verkehrliche ErschlieBung

Der Blockbereich wird durch die umgebenden StraBen - Klaus-Groth-
StraBe, GroBe StraBe, Bei der Doppeleiche und Reeshoop - erschlossen.
Dies gilt sowohl fUr den Verkehr als auch fir die Ver- und Entsorgung. Der
Blockinnenbereich wird durch einen von Nord nach S0d durchgehend
verlaufenden Weg erschlossen. Wesllich des Weges befinden sich 6f-
fentlich nutzbare Parkpléize, ostlich davon befinden sich private Stell-
platze und privaile Tiefgaragen fUr die Bewohner der Gebdude des
Blockrandes GroBe StraBe.

424 Gebdude- und Nutzungsstruktur

Die Blockrnder an der GroBen Strae und der StraBe Bei der Doppelei-
che sind durchgehend mehrgeschossig und Uberwiegend in geschlos-
sener Bauweise errichtet. Die vorhandenen Nutzungen sind typisch in-
nerstadtisch gemischi, in den Erdgeschossbereichen {und teilweise in
den ersten Obergeschossen) befinden sich weitgehend Nichi-
Wohnnutzungen, wie Einzelhandel, Dienstleistungen und Gaslronomie, in
den Obergeschossen findet sich Uberwiegend Wohnen. Die Bestandssi-
tuation entspricht weitgehend einer typischen urbanen Kerngebietsnut-
zung.

Die Nutzung der Doppelhduser am Reeshoop ist gepragt durch Wehnen
und Dienstleistungen und entspricht einer typischen Mischgebietsnui-
zung.

4.2.5 Umweltsituation

Die Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandieile im Einwirkungsbe-
reich erfolgt im Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan.

4.2.6 Besitz- und Eigentumsverhdltnisse

Die nicht vorhabenbezogenen Bereiche des Plangeltungsbereichs be-
finden sich in unterschiedlichem Privaibesitz, Teile davon im Besitz von
Eigentimergemeinschaften. Die &ffentlich nuizbaren Stellplatzanlagen
im Blockinnenbereich befinden / befanden sich im Besitz der Siadt Ah-
rensburg.

5.  Einzelhandelsstandort Innenstadt

Kurzzusammenfassung des Gutachtens ,Die Stadl Ahrensburg als Einzel-
handelsstandorl - Kurzgutachtien zum Ansiedlungsvorhaben Einkaufs-
zentrum Klaus Groth-StraBe™ vom 3. Juni 2005 (Verfasser: Dr. Lademann
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& Partner, Gesellschaft fOr Unternehmens- und Kommunalberatung
mibH)

5.1 Zur Einzelhandelssituation in der Ahrensburger Innenstadt

Im Mai 2005 wurde von Dr. Lademann & Pariner eine Bestandserhebung
des Einzelhandels in der Innenstadt von Ahrensburg durchgefihri. Da-
nach verfigl die Ahrensburger Innenstadt zu diesem Zeitpunkt Ober eine
akliv betriebene Verkaufsfléiche von rd. 23.725 m2.

Davon entfallen etwa 5420 m? Verkaufsfidche auf den periodischen
Bedarf und ca. 15910 m? Verkaufsflache auf den zentrenrelevanten
Bedarf. Rd. 2.395 m? sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereich
zuzuordnen. Bei den zentrenrelevanien Sortimenten entfallen etwa 46%
auf den Bekleidungsbedarf.

Der eigenifliche Magnetbetrieb in der Ahrensburger Innenstadt ist das
Kaufhaus Nessler mit etwa 8.200 m? Verkaufsfldche. Dieses bietet mit sei-
nem atiraktiven Shop-in-Shop-Konzept ein hochwertiges und anspre-
chendes Angebot im Sortiment Bekleidung. Hinzu kommt ein Elek-
trofachmarkl, eine Parfimerie sowie eine Drogerie.

52 Vorhabenstruktur
Die akiuelle Planung besleht aus zwei Gebdudekomplexen:
GroBe StraBe / sUdlich Klaus-Groth-StraBe {Alie Schlosserei)

Dieser Gebdudekomplex, der bereits baulich umgesetzt wurde, liegt
auBerhalb des Plangeltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 83. In diesem 1. Bavabschnitt wurde der bisher nord-
lich der Klaus-Groth-Strae ansassige Penny-Discounter verlagert, bei
gleichzeitiger Erweiterung der Verkaufsfldiche auf rd. 880 m?. Hinzu
kommen weitere Verkaufsfiachen Uber zwei Etagen. In zwei weileren
Geschossen sollen Biros errichtet werden. Ebenfalls geplant ist eine Tief-
garage mit zeniraler Zu- und Ausfahrt in der Klaus-Groth-StraBe. Insge-
samt betrGgt hier die Verkaufsfldche ca. 1.600 m2.

Reeshoop 2 und Klaus-Groth-Straie 2-4

Auf dem Grundstick Reeshoop 2 sollen im Erdgeschossbereich 550 m?
Verkaufsfldche errichtet werden. In den zwei Obergeschossen Arztpra-
xen, Buros und Wohnungen.

Auf dem Grundstick Klaus-Groth-StraBe 2-4 sind auf zwei Ebenen insge-
samt rd. 8.0°0 m2 geplant. Hier findet sich auch das Herzstick des Ein-
kaufszentrums mit dem Verbrauchermarkt im Erdgeschoss. Die sonstigen
Verkaufsfldchen stehen fUr ergéinzende Einrichtungen, insbesondere fur
weitere Filialisten, zur Verflgung.

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

5.3 Auswirkungen des Vorhabens

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

lone | entspricht dem Stadigebiet von Ahrensburg, Zone 2 dem restli-
chen Marktgebiet.

Damit wird das Vorhaben zwar nicht zu einer Ausdehnung des heutigen
Markigebietes von Ahrensburg fUhren, allerdings wird es dazu in der La-
ge sein, die Attrakiivitat vor allem fir das Umland deutlich zu erhdhen
und damit einem weiteren Abfluss von Kaufkraft entgegenzuwirken. Dies
wird vor allem vor dem Hintergrund der Einzelhandelsentwicklung im
nordostlichen Hamburger Stadigebiet von entscheidender Bedeutung
sein.

Die Stadt Ahrensburg ist autgrund ihrer Nahe zur Metropole Hamburg ei-
nem starken interkormmunalen Wettbewerb ausgeseizt. Besonders die
zukUnftigen Einrichtungen in Hamburg-Volksdorf {Eulenkrugpassage und
+Alle Schmiede™) und die Modernisierung und Erweiterung des Alstertal-
Einkaufszentrums (AEZ) in Hamburg-Poppenbitiel werden diesen Effekt
noch verscharfen.

Um in diesem interkommunalen Wettbewerb auch in den néachsten Jah-
ren dem Druck standhalten zu kdnnen und die Funktion als Mittelzent-
rum zu sichemn, ist eine hdéhere Marktdurchdringung im Ahrensburger
Umland zu erreichen und den heute bereits bestehenden und in Zukunft
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noch hoheren Kaufkrafiabflissen entgegenzuwirken.

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

5.4 Grundsatzliche stadtentwicklungsplanerische Ziele fUr das Einzel-
handelsgeflge Ahrensburgs

Der Einzelhandel vermag durch einen vielfalligen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitct einer Stadt, aber auch ihrer
Prosperitcit positiv zu beeinflussen.

Diese grundsdatzlichen stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur er-
reichen und gewdhrleisten, wenn durch die kommunale Bauleitplanung
die entsprechenden Voraussetzungen geschaffen werden, so dass sich
eine Nachfrage auch nach stadtebaulich und stadtentwicklungsplane-
rischen erwUnschien Standorten einstelll. Gerade im Zuge einer anhal-
tenden Verkaufsflachenentwicklung sollte daher versucht werden, die
Bauleitplanung am Prinzip der ,rGumlich-funklionalen Arbeitsteilung des
Standortnetzes" auszurichten.

FUr die einzelnen Standortbereiche Ahrensburg bedeutet dies:

* Positionierung der Ahrensburger Innenstadt als wichtigsten Einzel-
handelsstandort durch die Konzentration des gehobenen Bedarfs
(wLustkauf”), mit einem MindestmaB an groBflGchigen, sog-kréftigen
Magnetbetrieben {u.a. duch das neue Einkaufszentrum an der
Klaus-Groth-StraBe}

+ Gewerbegebiet Beimoor-Nord als Schwerpunki der Pkw-orientierten
Massenversorgung — |, Lastkauf") durch ein (zur Innenstadt) arbeits-
teiliges und abgegrenztes, fachmarktorientiertes Profil

* Ausschluss von grofiflédchigem Einzelhandel sowie von innenstadire-
levanten Sorfimenien im zukUnftigen Gewerbegebiet Beimoor-Sid
(abgesichert durch die im Bebauungsplan Nr. 82 ,,Gewerbegebiet
Beimoor-Sud" getroffenen Festsetzungen)

« Sicherung einer leistungstahigen Nahversorgung mit Gitern des tag-
lichen Bedarfs in den Wohngebieten

6. Verkehrliche Belange

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

Ziel des Gutachtens ist die Ermitilung des Auftkommens und der Vertei-
lung des mil der baulichen Umsetzung des Einkaufszentrums verbunde-
nen Mehrverkehrs im stédtischen StraBennetz. Grundlage ist die verkehr-
liche (Kunden-) ErschlieBung des Einkaufszentrums mit einer Zu- und Aus-
fahrt ausschlieBlich Uber die Klaus-Groth-StraBe. Konzipiert sind eine Zu-
fahrt {von des westlichen Klaus-Groth-StraBejund eine Ausfahrt (in die
ostliche  Klaus-Groth-SfraBe Richtung GroBe StraBe) Uber Rampen
zum/vom Untergeschoss (Tiefgarage).

6.2 Querschnittsbelastungen

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

In der GroBen SiraBe ist dann nach Erdffnung des Einkaufszentrums mit
dann knapp 4.700 Kfz/24 Std. zu rechnen.

Mit hdheren Querschnittsbelastungen ist jedoch auch auf den Straen
Bei der Doppeleiche, sudlicher Reeshoop und Manfred-Samusch-StraBe
zu rechnen. Entsprechend héher sind die Knotenpunkibelastungen die-
ser StraBen. Sie betragen dann:

« Bei der Doppeleiche / Woldenhorn /GroBe StraBe / Am Allen Markt
20.320 Kfz/24 Std.

e Bei der Doppeleiche / Reeshoop /[ Fritz-Reuter-StraBe
20.400 Kfz/24 Std.

¢ Reeshoop S0 / Manfred-Samusch-StraBe [/ Klaus-Groth-StraBe
11.390 Kfz/24 Std.

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

6.3 Leistungsnachweis

Grundsatzlich ist der maBgebende Knotenpunki Bei der Doppeleiche /
Woldenhorn /GroBe StraBe / Am Alten Markt auch ohne bauliche Ver-
dnderungen auch nach Erdffnung des Einkaufszentrums leistungsfahig.
Voraussetzung sind dllerdings eine veranderte Signalisierung und die
Ummarkierung der Fahrstreifen in der Zufahrt Am Alten Markt. Es ergibl
sich dann bei einer Umlaufzeit von 90 Sekunden eine Leistungsreserve
von 11 %. Die Reserve sollte fUr Bus-BeschleunigungsmaBnahmen im Zu-
ge der Verbindung Am Alten Markt - GroBe Strale genutzt werden.
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7.  Larm

7.1 Beurteilung Einkaufszentrum und Verkehr

Kurzzusammenfassung des Gutachtens (Entwurf), Larmuntersuchung
vorhabenbezogener B-Plan 83 Ahrensburg” vom 28.Mdarz 2006 (Verfas-
ser: BUro fUr Bauphysik, Dipl.-Phys. Karsten Hochfeld!, Allensteiner Weg
92a, 24161 Altenholz).

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

Aus immissionsschutzrechilicher Sicht sind folgende LarmschutzmaB-
nahmen und Nutzungseinschrankungen im B-Plan-Gebiet erforderlich:

« Einhausung der Anlieferzone SB-Mark1

» Begrenzung der Schallleistung des Verflissigers des SB-Markies auf
maximal Lw = 70 dB(A) (Festsetzung)

+ Begrenzung der ins Freie abgestrahlten Schallleistung der Technik-
zentrale auf insgesami maximal Lw = 78 dB(A)

* keine Nachtanlieferungen am Einkaufszentrum {Festsetzung)

+« keine ndchtliche Nutzung von Stellplétzen, die geringere Absténde
als 16 m zu Fenstern von WohnrGumen aufweisen. Dies gilt nicht fir
Stellplaize, wenn sie den Wohnungen des jeweiligen Grundstickes
zugeordnet sind (Fesisetzung)

Unter diesen Voraussetzungen werden die immissionsschutzrechtlichen
Bestimmungen der TA Larm Uberall eingehalten. Im Bereich der Rampen
zur Tiefgarage ergeben sich zwar geringe Uberschreitungen des nachtli-
chen Immissionsrichtwertes. Aufgrund der Verdeckung durch Verkehrs-
Iarm und da der GesamilGrm an diesen Immissionsorten durch das Vor-
haben abnimmt, sind diese Uberschreiftungen hinnehmbar.

Das Entfallen der Parkplaize, des durchgehenden ErschlieBungsweges
sowie der Aldi-Anlieferung fUhrt innerhalb des Blocks nahezu Gberall zu
Entlastungen. Im sidodstlichen Bereich fallen die Pegelminderungen er-
heblich gréBer aus als im norddsilichen Teil. Auch in der Durchfahrt zwi-
schen den Gebd&uden Bei der Doppeleiche 3-5 ergeben sich Entlastun-
gen. Mit der Einhausung der Anlieferzone ergibt sich auch an der SUdsei-
te des Gebdudes Bei der Doppeleiche 3-5 eine Entlastung.

Die Untersuchung des Verkehrslérms hat ergeben, dass kinftig im &stli-
chen Bereich der Klaus-Groth-StraBe, im sUdlichen Bereich GroBe StraBe
sowie innerhalb des gesamten Blocks die Orientierungswerte eingehal-
ten werden (Prognoseplanfall). An den StraBenfronten der beiden wich-
tigen Verkehrsachsen Bei der Doppeleiche und Reeshoop werden die
Orientierungswerte weit Uberschritten (in beiden Prognosefdllen). An ei-
nigen Stellen im Bestand werden sogar die Vorsorgewerte zur Vermei-
dung von Gesundheitsgefdhrdungen knapp Uberschritten (sowohl beim
Prognosenullfall als auch beim Prognoseplanfall). Zusammenfassend
lasst sich sagen, dass die StraBenfronten in weiten Bereichen erheblich
mit Verkehrslarm belastet sind. Dagegen ist der gesamte Blockinnenbe-
reich auvfgrund der Eigenabschirmung der Gebdaude als ruhig zu be-
zeichnen.

Das Einkaufszentrum erzeugt zusatzliches Verkehrsautkommen. Ferner
ergeben sich durch die neue ErschlieBung teilweise auch Verkehrsverla-
gerungen. Die durch das geplante EKZ verursachten Verdnderungen
der Verkehrslérmimmissionen sind jedoch gering. Die stérkste Zunahme
ergibt sich auf der Weslseite der StraBe Reeshoop. Sie betragl dorl
1.2 dB(A), was kaum spUrbar ist. In den sonstigen Bereichen liegen die
Zu- oder Abnahmen deutlich unter 1 dB{A) und sind damit nicht wahr-
nehmbar. Dagegen gibt es in der Klaus-Groth-StraBe deutliche Entlas-
tungen.
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Da aktive LarmschulzmaBnahmen (Larmschutzwdlle und -wande) nicht
maéglich sind, werden passive Schallschutzmafnahmen (MaBnahmen an
Gebduden), in Abhdngigkeit zu den festgesetzien Larmpegelbereichen,
vorgeschlagen.

7.2 LarmminderungsmaBnahmen im Baubetrieb

Der Baularm wird fur die Phase der Erdbewegungsarbeiten abgeschatzi.
Dabei wurde von Oblichen Baugerdten (Baggern) ausgegangen. Die
berechneten Beurleilungspegel sind in Anlage 5.4 dargestelli. Die hdch-
sten Immissionen ergeben sich mit bis zu Lr=71 dB{A) an der SUdseite
des Gehdudes Bei der Doppeleiche 3-5. Weitere hohe Immissionen mit
Lr = 69 bis 70 dB(A) ergeben sich an den Gebd&uden in der zweiten Bau-
reihe entlang der StraBe Reeshoop. Entlang der RUckseite der Gebdude
Grofle Strale ergeben sich Lr = 65 bis 67 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte der AVV BaulGrm sind damit um bis zu 6 dB(A)
Uberschritfen. Sofern die Uberschreitung mehr als 5 dB(A) betrégt, mUs-
sen gemalB AVV Baularm MaBnahmen zur Minderung der Gerdusche
ergriffen werden,

Auf den offentlichen StraBen ergibt sich eine Mehrbelastung von insge-
sami 32 LKW pro Tag. Nimmt man an, dass diese alle Uber die Klaus-
Groth-StraBe in Richtung Reeshoop fahren, so berechnen sich fir die
Klaus-Groth-StraBe um 0,7 dB{A} hdhere Emissionen. Die Immissionen er-
héhen sich dort um den gleichen Betrag. Die Erhdhung liegt mit
0.7 dB{A) deutlich unter dem Erheblichkeiiskriterium der TA Larm
(3 dB(A)) und ist deshalb als unkritisch zu bezeichnen.

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

« Vibrationsarme Abbruchmethoden durch Abkneiten der Stahlbeton-
struktur ohne Verwendung der Abrissbirne. Larmarme AbbruchmaB-
nahmen im Bereich Stahlbetonstruktur durch Vorschneiden und Aus-
heben maglichst groBer Teile.

* Aushubarbeiten mit IGrmarmen Baggermn.

* Verzicht auf laute Rammarbeiten und Spundungen. Stattdessen sind
fOr die Grundungen Bohrpfahlwande vorgesehen.

« Verwendung von larmarmen Kompressoren und larmarmer sonstiger
Kleinmaschinen.

« Samiliche Arbeiten finden ausschlieBlich wdahrend der Tageszeit
statt,

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

Ergnzend wird vorgeschlagen, dass hinsichtlich aller Baumaschinen
maoglichst nur larmarme Versionen eingesetzt werden {ausgezeichnet
mit blauem Engel gema RAL-ZU 53). Anmerkung: FUr Iarmarme Bauma-
schinen gelten um bis zu 10 dB(A) strengere Anforderungen. Ferner wird
empfohlen, fir die Ausschreibung von Bauleistungen das Siandardleis-
tungsbuch 898 ,Schutz gegen Bauldrm und Erschitterungen® anzuwen-
den.
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DarUber hinaus wird vorgeschlagen, die betroffenen Anlieger ausfihr-
lich und rechizeilig Uber die geplanten BaumaBnahmen einschlieBlich
Bauablauf zu informieren, da hierdurch erfahrungsgemas die Akzeptanz
der MaBnahmen erhéht wird. Hierzu z&hlt insbesondere die Bekanntga-
be der Zeiten Uber Larmeinwirkungen, so dass die betroffenen Nach-
barn sich entsprechend darauf einstellen kénnen. Im Fall von Anderun-
gen des bekannt gegebenen Bauablaufes sollte erneut informiert wer-
den.

8. Grunordnung

8.1 Ubergeordnete Planungen

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

« des s0dastlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes | GroB-
hansdorf”

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

« des Talraumes der Aue, das als Gebiet mit besonderer Eignung zum
Aufbau eines Schutzgebiets und Biotopverbundsystems (Haupt- und
Nebenverbundachsen), als Gebiet mit besonderen okologischen
Funktionen, als Gebiet mit besonderer Erholungseignung und als re-
gionale Grinverbindung dargestellt ist

B L N

Nach den Darstellungen des Landschaftsprogramms (1999} liegt das
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Plangebiet im Fernbereich von Gebieten mil besonderer Bedeutung fur
den Arten- und Biotopschutz und im Nahbereich von Gebieten zur Erhal-
tung der Funktionsfé@higkeit von Bdden und Gesteinen (hier. Tunneltal)
und des Naturerlebnisraumes ,Park am Haus der Natur”. Das Bauvorha-
ben hat keine negativen Auswirkungen hinsichtlich dieser Entwicklungs-
ziele der Ubergeordneten Planungen.

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

8.2 Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie der Aus-
gleichbarkeit

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

Planungsbedingt erfolgt kein erstmaliger Eingriff in das Schutzgut "Was-
ser’, als nach der derzeitigen Situation rechtlich zulassig.

Die Eingriffe in das Schutzgut "Boden” sind durch den Versiegelungsgrad
gegeben. Die erfolgte Eingriffs-/ Ausgleichskilanzierung (Abgleich altes
Planrecht mil nevem Planrecht) ergab fir das Bauvorhaben selbst ein
Ausgleichsdefizit von 624 m? und wird Uber einen Flachenpool (Okokon
to) der Stadt Ahrensburg kompensiert. Die Flache liegt im SOden des
Stadtgebietes, westlich des NSG |, Stellmoor-Ahrensburger Tunneltal
Teilflachen Danenteich — Hierbei handelt es sich um einen Teilbereich
des FlurstGcks 5/1 der Flur 6 in der Gemarkung Ahrensfelde.
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Dieser Bereich wird den Eingritffen, verursacht durch die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83, zugeordnet. Auf die
Satzung der Stadt Ahrensburg Uber die Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetrdgen nach § 135a - 135¢c BauGR (Kostenerstatiungssatzung)
vom 23. Juni 1998 wird hingewiesen.

Die bei der Umselzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Verande-
rungen in die Schutzgiter "Landschaftsbild/Stadibild” und Klima/Luft sind
nicht als Eingriffe zu werten.

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

8.3 grinordnerische Vorgaben
Fur die Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Land-

schaft oder auch deren Minimierung sind folgende MaBBnahmen oder
Empfehlungen vorgesehen:

Die im Bebauungsplan festgesetzien Einzelb&ume innerhalle der Fidiche
zur Anpflanzung von Gehdlzen {Quartiersbegrinung mit der Kennziffer 2,
GrundstUck Reeshoop Nr. 14 — Linde @ ~ 0,60 m und Grundstick Rees-
hoop Nr. 12 - Baummagnolie @ ~ 0,45 m) sind zu erhalten. Eingriffe, die
zu einer BeeinlrGchtigung fOhren (z.B. die Errichtung von Stellplaizen im
Krenenbereich), sind untersagt.

Die im Bebauungsplan festgesetzien Fidche zum Anpflanzen und zum
Erhalt von BGumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der
Kennziffer 1 ist, abziglich der Bereiche fir die Zufahrten und Zuwegun-
gen, ausschlieBlich gartnerisch zu nutzen.
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Die im Bebauungsplan fesigeseizie Fldche zum Anpflanzen und zum Er-
hall von Bdumen, Strduchern und sensligen Bepflanzungen — Quartiers-
begrinung 2 - ist, abzUglich der Bereiche fir die ErschlieBung der rick-
wartigen Grundsticke und der Stellplatze, gartnerisch zu nutzen. Es ist
ein Mindestanteil von 50% der Gesamtfldche zu bepflanzen.

Im Plangeltungsbereich sind fensierlose Fassaden, ab einer Mindestbrei-
te von 4,00 m, mit geeigneten Kletter- und Schlingpflanzen einzugronen.
Hierbei ist auf die Veriraglichkeit der gewdhlien Pflanzenart mil der ge-
wahllen baulichen Substanz zu achten.

Im vorhabenbezogenen Bereich sind 70% der Bedachungen mit einem
Grindach herzustellen, geregelt im DurchfOhrungsvertrag.

Nach § 202 Baugesetzbuch ist der Oberbecden bei allen Bauverhaben
zu schitzen. Daher ist dieser getrennt vom Unterboden separat zu ber-
gen und auf Mieten zu lagern. Bei einer mehrere Monaie langen Lage-
rungsdauer, sind die Oberbodenmieten mit Grindingungspflanzen an-
zuséien.

9. Begrundung der Festsetzungen

9.1 Art der baulichen Nutzung

FOr den Vorhabenbereich sowie fUr die nicht vorhabenbezogenen Be-
reiche an der GroBen StraBe sowie Bei der Doppeleiche und der Klaus-
CGroth-StraBe wird Kerngebiet (MK - § 7 BauNVO) feslgesetzt, um einer-
seits die bauplanungsrechtliche Grundlage zur Realisierung des geplan-
ten Nutzungskonzeptes — Einkaufszentrum - sicherzustellen, und anderer-
seils, um die innerst@dtischen Bereiche entsprechend der bestehenden
Art und des MaBes der Nutzung sowie aufgrund der stadientwicklungs-
planerischen Ziele im Bebauungsplan festzuschreiben.

Da insbesondere die bestehende Nutzungsstrukiur durch die vertragli-
che innerstadtische Mischung von Wohnen in den Obergeschossen und
wNichtwohnen" {vertragliches Gewerbe, Gastronomie, Dienstleistungen,
Einzelhandel etc.) in den ErdgeschoBbereichen geprégt werden, sind
nur Wohnungen aller Art ohne Einschrdnkungen oberhalb des 1. Ober-
geschosses zul@ssig. Nicht zuldssig sind Wohnnutzungen innerhalb des
Vorhabenbereichs des Einkaufszentrums. Ausgenommen des Ausschlus-
ses von Tankstellen und VergnUgungsstatten, die im Plangebiet auf-
agrund ihrer Baustruktur und ihres Nutzungsgefiges als stérendes Element
beurteill werden mussen, werden keine weiteren Nufzungseinschrén-
kungen vorgenommen. Um insbesondere die bestehende Wohnnuizung
in den Blockrandbereichen gesondert zu schitzen, wird festgesetzt, dass
oberhalb des ersten Geschosses nur Wohnnutzungen zuldéssig sind, dies
gilt fir das festgesetzie Kerngebiet auBerhalb des Vorhabenbereichs.
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Der Bereich Reeshoop (ausgenommen des EckgrundstUcks an der
Klaus-Groth-StraBe} wird als Mischgebiet (Ml - § 6 BauNVO) festgesetzi.
Auch dies enispricht den bestehenden rGumlichen sowie Nutzungsstruk-
turen. Insbesondere zur Gewdhrleistung und Sicherung der in Teilen his-
torischen Doppelhausstruktur werden untypische bzw. aufgrund ihrer
GroBe evil. stérende Nutzungen ausgeschlossen. GemalB § 1 BauNvVO
sind hier Befriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetiiebe,
Tankstellen und Vergnigungsstétien unzulassig.

Da sich insbesondere im festgesetzien Kerngebiet (auBerhalb des Vor-
habenbereichs) private Stellplatzanlagen befinden und auch weiterhin
genulzt werden sollen, wurde die ZulGssigkeit von Stellplatzen, Ober-
dachten Stellplaizen und Garagen nicht eingeschrénki. Diese Nutzun-
gen sind grundsatzlich innerhalb der festgesefzien Uberbaubaren
Grundsticksfléchen zuldssig. Dies gilt auch fir das festgeseizte Misch-
gebiel. Hier sind darUber hinaus auch innerhalb der festgesetzten An-
pllanzfliiche —~Quartiersbegrinung mit der Kennziffer 2 bis zu einem max.
50 %igen Flachenanteil Stellplaize, Uberdachten Stellplatze, Garagen
und ihre Zufahrten zul@ssig (ausgenommen im Kronenbereich der zwei
zum Erhall festgesetzten EinzelbGume). Dies gewdhrleistet auch in Zu-
kunft ein Parken der privaten Fahrzeuge auf dem Grundstick selbst.

Da die funktionale zukUnftige ErschlieBungssituation zentral von der bau-
lichen Umseizung des Tiefgaragenkomplexes abhdangt, ist die Erichtung
von Tiefgaragengeschossen allgemein zuldssig. Eine entsprechende
texiliche Festsetzung wurde in den Bebauungsplan avfgenommen.

92 MaB der baulichen Nutzung - héhe der baulichen Anlagen

Entsprechend der beabsichtfigten Nutzungskonzeption - Einkaufszentrum
sowie der bestehenden dichien innerstGdtischen Bau- und Nutzungs-
strukiur der Blockrandbebauung wird im festgesetzten Kerngebiet eine
maximal zul@ssige GRZ von 1,0 festgesetzt. Auf die Festsetzung einer GFZ
wird verzichtet,

Jedoch werden die auch weiterhin bestehenden Gebdude in ihrer Ge-
schossigkeit festgeseizt, um insbesondere die bestehenden und zukinf-
tigen Blockrandsituationen zu sichern. So wurden in Teilen eine Il bis lll -
Geschossigkeit bzw. eine Il bis IV bzw. V - Geschossigkeit {als Mindest-
und HochstmaB) festgesetzt. Die rockwdrtigen Grundsticksbereiche der
GroBen StraBe sollen entsprechend der gesamiplanerischen Zielsetzung
fOr den Blockbereich ebenfalls Uberbaubar sein. Entsprechend wurde
hier weitgehend eine zuldssige Eingeschossigkeit, auf dem Eckgrund-
stick GrofBie StraBe — Klaus-Groth-StraBie in Teilen auch eine zul&ssige
Iweigeschossigkeit fesigesetzt.

Im Vorhabenbereich werden die zukinftigen baulichen Anlagen grund-
satzlich in ihren unterschiedlichen Hohenentwicklungen Uber NN, in Ab-
stimmung mit der hochbaulichen Vorhabenplanung festgelegl. Inner-
hall des Vorhabenbereichs wurden, entsprechend der Vorhabenpla-
nung. fOr den zukinftigen Blockrand eine Il bis lIl-, bzw. lll bis IV- Ge-
schossigkeit festgelegt.
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Im festgesetzien Mischgebiet wird eine maximal zuldssige GRZ von 0,6
festgeselzi. Dies entspricht der zul@ssigen Obergrenze der BauNVO.
Durch Nebenanlagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen
sowie ihren Zufahrten kann die zuldssige GRZ um weitere 0.1 Uberschrit-
ten werden. Dies sichert einerseils einen 30 %igen Freiflachenanteil auf
den Grundsticken und gewdhrleistet somit auch Aufenthaltsqualitaten,
sichert aber andererseits auch die Zulassigkeit der baulichen Anlagen in
der beabsichtigten Baustruktur (Bauen in erster und zweiter Reihe) sowie
der notwendigen Unterbringung von Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatzen.

Im festgesetzten Mischgebiet wurde darUber hinaus entsprechend der
Bestandssituation sowie der beabsichtigten Nutzung in zweiter Reihe ei-
ne Il - Geschossigkeit festgesetzt. Die Il - Geschossigkeit der baulichen
Anlagen direkt an der StraBe Reeshoop ist dabei zwingend einzuhalten.
Die mogliche Bebauung in zweiter Reihe kann als HochstmaB |l —= ge-
schossig ausgefuhrt werden.

Zur Sicherstellung der Blockrander wurde im gesamten Plangeltungsbe-
reich die bauliche Hauptausrichtung bei den straBenseitigen Geb&uden
festgelegt.

9.3 Uberbaubare Grundsticksfladchen, Baulinien, baugrenzen, Bau-
weise

Innerhalb des festgesefzten Kerngebietes werden die Uberbaubaren
GrundstUcksflGchen durch Baulinien an den Blockrandern {mit Ausnah-
me der Anlieferzone des Einkaufszentrums, anfahrbar von der StraBe Bei
der Doppeleiche sowie Auskragungen in den Obergeschossen der Be-
standsgebdude — hier wurden Baugrenzen festgesetzt) definiert. Bauli-
nien wurden gewdhlt, um insbesondere die innerstadtische Blockrand-
struktur und die Standorte der mehrgeschossigen Fassaden zwingend
vorzugeben. Baulinien wurden auch bei Auskragungen in den Oberge-
schossen des Vorhabens festgesetzt,

Im festgesetzten Mischgebiet soll ebenfalls die typische Bauflucht der in
Teilen historischen Doppelhduser zwingend gewahrt werden. Zur Siche-
rung des Stadibildes wurden hierzu ebenfalls Baulinien festgelegt. Die
bavliche Entwicklung in den hinteren GrundstUcksbereichen wird dage-
gen nicht durch Baulinien erzwungen, sondern durch Baugrenzen er-
maoglicht.

FUr den gesamiten Blcckrand in der StraBe Bei der Doppeleiche, in der
GroBen StraBe sowie in der Klaus-Groth-StraBe wird die geschlossene
Bauweise festgesetzi. Im Zusammenspiel der festgesetzien Baulinien und
der geschlossenen Bauweise soll insbesondere der geschlossene, urba-
ne Blockrand als innerstadtische Raum- und Baustruktur gewdahrleistet
werden,

FUr den Blockinnenbereich (sowohl im Kerngebiet wie auch in der zwei-
ten Baureihe im Mischgebiet) wurde eine abweichende Bauweise fest-
geselzt. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind die Ge-
béude ohne Grenzabstand auf den gemeinsamen GrundsiUcksgrenzen
zu emichten. Diese Festsetzung erlaubt die Umsetzung der Planungskon-
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zeption sowohl im Vorhabenbereich, wie auch auBerhalb des Vorha-
benbereichs, den Blockinnenbereich flachendeckend zu Uberbauen.
U.a ergeben sich Mdglichkeiten im Blockinnenbereich sowohl auf den
rockwdrtigen Grundsticksbereichen der GroBen StraBe wie auch der
StraBe Reeshoop direkt an das Einkaufszentrum anzubauen.

In der ersten Baureihe im festgesetzten Mischgebiet an der StraBe Rees-
hoop wurde die offene Bauweise, mit der Einschrénkung ,nur Doppel-
hauser" zulassig festgesetzt. Dies ist begrindet in der tatséchlichen stad-
tebaulichen Struktur im Bestand, die auch als Planungsziel fOr die Zukunft
gelten soll. Entsprechend wurden auch die Uberbaubaren Grundstucks-
flachen gewahlt, diese lassen nur eine Doppelhausbebauung, wie sie
die Bestandssituation vorgibt, zu.

9.4 Verkehrsfldchen

Der Plangeliungsbereich umfassi an allen vier Seiten des Blockrandes
feilweise die umgebenden Verkehrsflachen. Diese sind als StraBenver-
kehrsfidchen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzi und entsprechen der Be-
standssituation vor Ort.

o5 Geh- und Fahrrechte

Zur Sicherstellung der verkehrlichen FErischlieBung der rickwdartigen
ebenerdigen GrundstUcksbereiche der Grundsticke an der GroBen
StraBe, die z. 7. weitgehend als privat genutzie Stellplatzflachen genuizt
werden, wird an der Osiseite des Grundstlcks des Einkaufszentrums (im
Blockinnenbereich) ein 4,0 m breites Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anlieger der Grundsticke an der GroBen StraBe eingetragen. Die Zone
des Geh- und Fahrrechis ist in dem Bereich mit einer zul@ssigen Il — Ge-
schossigkeit Uberbaubar.

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

Zum Schutz der umgebenden Bebauung und der bestehenden Nutzun-
gen sowie im Hinblick auf die stadtebauliche Weiterentwicklung des ge-
samten Blockbereichs werden verschiedene immissionsschuizbezogene
Festsetzungen getroffen.

So muss u.a. die Anlieferungszone des Einkaufszentrums eingehaust wer-
den. Schallleistungen technischer Anlagen (VerflUssiger des SB-Marktes
und Technikzentrale des Einkaufszentrums) dirfen festgesetzte Werle
nicht Uberschreiten.

Zur Sicherstellung der Nachtruhezeiten sind Anlieferungen jeglicher Art in
den Nachizeiten zwischen 22:00 Unr abends und 6:00 Uhr morgens nicht
zuldssig.

Auch eine nachiliche Nuizung von Stellplatzen, die keinen Wohnungen
zugeordnet sind, sind in einer Entfernung geringer als 16 m zu Fenstern
von WohnrGumen, aus der gleichen Zielsetzung heraus, unzul@ssig.
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Wegen des bestehenden und zukinftigen Verkehrslarms sind Larmpe
gelbereiche im Bebauungsplan festgesetzi worden. Bei der Neuerrich-
tung von Gebduden sind entsprechende Vorgaben zu SchalldGmmma-
Ben von AuBBenbauteilen je nach Nutzung und Larmpegelbereich einzu-
halten. Insbesondere dient dies dem Schutz der zukUnfligen Wohn- und
BUronutzungen im innerstédtischen Bereich.

97 grunordnerische Festsetzungen

Die Begrundung der einzelnen grinordnerischen Festseizungen ist dem
Umweltbericht bzw. dem Pkt. 8 dieser Begrindung ,,Gruonordnung” zu
entnehmen.

Im Rahmen der Eingriffs — Ausgleichs — Betrachtung wurde eine Zuord-
nungsfestsetzung gem. § 1a Abs. 3 BauGB getroffen. FUr den Ausgleich
der Eingriffe im Bebauungsplangebiet wird auf das stadtische Okokonto
westlich des Naturschuilzgebietes ,Stellmoor — Ahrensburger Tunneltal -
leilfldche Danenteich zurickgedgriffen und den Eingriffen zugeordnet.

9.8 Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen

Die rechtswirksame Ortsgestalfungssatzung vom 10. Dezember 1980 gilt
fur alle straBenseitigen Gebdudeansichten und die vordere Dachfront
der Grundsticke, die an die GroBe StraBe sowie die angrenzenden
StraBeneinmindungen grenzen. Die Regelungen bleiben fir die Berei-
che, die nicht im Vorhabenbereich liegen, grundséatzliich erhalten.

Da die Bestimmungen zur Gestaltung der Fassaden und der Décher
eher auf kleinteilige Vorhaben abgestimmt sind, werden die Regelun-
gen der Ortsgestaltungssatzung, auBer den Regelungen zu Werbeanlao-

gen, nicht Ubernommen. Zur Sicherung der Stadtgestalt in diesem zent-
ral gelegenen Quartier werden stérende Werbeanlagen ausgeschlos-

sen.
-y ortsgestaltungssatiungi®™ Ahrensburg i"
- Y o - | ] o R Swagiss, S
A% alter Markt \ 1} e v:“" S
(| pal dar alten Kate ATl
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10. Ver- und Entsorgung, OPNV

10.1  technische ErschlieBung

Vor Beginn der baulichen MaBnahmen sind Leitungen der Versorgungs-
trager zu erkunden und zu sichern.

Die Wasserversorgung ist durch die Hamburger Wasserwerke (HWW) si-
chergestellt.

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

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

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

Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt durch die AWS.

Die dériliche MUIl- und Wertstoffsammlung soll in unmittelbarer Nahe an-
geordnet werden.

FOr die Fragen des Brandschutzes ist die Untere Bauaufsichtsbehédrde zu-
standig.

102 OPNV

Insbesondere die Stadibuslinien 569 und die Regionallinie 8110 werden
den Bereich Reeshoop, Klaus-Groth-StraBe und GroBe StraBe weiterhin
befahren.

In mehreren Abstimmungsterminen mitl Veriretern des OPNV wurden be-
zuglich der Fahrbahnbreiten, der Lage und Situation der Rampenanla-
gen und der zukUnfligen Fassadensituation sowie zu Detailpunkten der
StraBenraumgestaltung einvernehmliche Losungen festgelegt. Das Be-
fahren der genannten StraBenabschnitte wird auch zukinflig ohne Ein-
schrdnkungen gewdhrleistet werden ké&nnen.

11. Bodenverunreinigungen — Alflasten

Im Rahmen von Abstimmungsgespréchen mit der Kreisverwaltung Stor-
marn wurde aufgrund historischer Recherchen ein Alllastverdacht auf
dem GrundstUick Reeshoop 14 geduBert, Ein entsprechendes Bodengu-
tachten wurde zu Jahresbeginn 2007 durch die Stadi Ahrensburg in Auf-
trag gegeben.

Aufgrund dieser Altflastenuntersuchung wurde festgestelll, dass autf dem
Grundstick Reeshoop 14 Bodenverunreinigungen existieren. Demnach
sind insbesondere die MaBnahmenschwellenwerte der LAWA (1994)
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bzw. die Profwerte der BBodSchV (1999, Wirkungspfad Boden - Mensch)
Uberschritten.

Entsprechend ist die GrundstUcksfitche des Grundsiicks Reeshoop 14
wie folgt zu kennzeichnen: ,Flachen, deren Boden mit umweligefahr-
denden Stoffen belastet sind” {§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB). ,,Die
Grundstucksfldchen des Grundsticks Reeshoop 14 sind aufgrund der his-
torischen Nutzung mit umweltgefGhrdenden Sioffen belastet. Bei Bo-
denuntersuchungen wurden Kohlenwasserstoffgehalte, die I PAK-
Gehalte, v.a. auch die Gehalie der Einzelparameter Naphthalin und
Benzo(a)puren und die Gehalte einzelner Schwermetalle gefunden, die
den Prof- und MaBnahmenschwellenwert der LAWA (1994} bzw. die
Profwertie der BBodSchV {1999, Wirkkungspfad Boden - Mensch) Uber-
schreiten. Bei SanierungsmaBnahmen (in Abstimmung zwischen Kreis-
verwaltung Stormarn und Grundeigentimer) gelten die Kriterien der
Technischen Regel ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen / Abfdllen" der Ldnderarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA)."

12. MaBnahmen zur Verwirklichung — Kosten

Die Redlisierung des Vorhabens (Einkaufszentrum) erfolgt Uber einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan bzw. UOber den hier vorliegenden vor-
habenbezogenen Bebauungsplan. Zwischen der Stadt Ahrensburg und
dem VorhabentrGger wurde ein DurchfUhrungsvertrag geschlossen, der
die enisprechende Readlisierung sicherstelli. In diesem werden insbeson-
dere folgende Aspekte vertraglich vereinbart und abschlieBend gere-
gelt:

ErschlieBungsplanung - Tiefgarage

BauvausfUhrung und Baugestaliung

StraBenausbauplanung Klaus-Groth-Strale

Regelungen mit den EigentUmern und Nuizern der bestehenden

Tiefgaragen und Stellplatzen in den rickwdartigen Grundsticksberei-

chen der GroBen StraBe

e« Regelungen mit den EigentOmern und Nutzern der Grundsticke an
der GroBen StraBe zur Organisation der MUllabfuhr Uber den Block-
innenbereich zur StraBe an der Doppeleiche

« Dachbegrinungen

* naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die bendtigten FliGchen des Vorhabenbereichs gehen in das Eigentum
bzw. VerfGgungsrechl des Vorhabenirtgers Uber. Die Kostenermitilung
und Koslenregelung erfolgt ebenfalls im Rahmen des Durchfihrungsver-
frages zwischen der Stadt Ahrensburg und dem Vorhabentréger.

13. Aufhebung von Bebauungspldnen

Der Blockbereich liegt bisher im Geltungsbereich der Bebauungsplane
Nr. 11, Nr. 43 und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43. Diese
werden in den entsprechenden Teilbereichen aufgehoben.
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14. Umweltbericht

Ourch die EinfUhrung des Europarechisanpassungsgesetzes-Bau (EAG
Bau) vom 24.06.2004 ist fUr die Belange des Umwelischutzes grundsaiz-
lich fUr alle Bauleilplanverfahren deren Aufstellungsbeschluss ab dem
01.07.2004 gefasst wurde eine formliche Umweltprifung durchzufOhren.
Hierbei ist ein Umweltbericht nach den Regelungen der Anlage zu § 2
(4) und § 2a BauGB zu erstellen. Die Umweltprifung besteht aus der Er-
mittlung, Beschreibung und Bewerlung der unmittelbaren und mittelba-
ren Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 1 {6) Nr. 7 BauGB genann-
ten Umweltbelange.

14.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes sowie
Lage im Raum und derzeitiges Erscheinungsbild

Das Gebiel liegt in der nordlichen Kemnstadt Ahrensburg und umfasst
den Blockbereich, der durch die StraBen Klaus-Groth-StraBe, Reeshoop,
Bei der Doppeleiche und GroBe S$traBe {im Uhrzeigersinn) begrenzt wird.

Der Blockbereich ist gepragt durch eine innerstadtisch — urbane Bebau-
ung, die sich an der GroBen StraBe, als typische mehrgeschossige (leil-
weise fOnfgeschossige) Blockrandbebauung darstellt. Am Reeshoop
dagegen finden sich (in Teilen historische) zweigeschossige DoppelhGu-
ser. In der Klaus-Groth-StraBe und der StraBe Bei der Doppeleiche ist der
Blockrand teilweise aufgeldst. Ausgenommen der rickwdartigen Grund
stOcksbereiche am Reeshoop. die teilweise gartnerisch genulzt werden
sind die sonstigen Blockinnenbereiche weitgehend vollversiegelt und
werden als 6ffentlich nutzbare Parkpl&ize sowie private Stellplatze (auf
den Grundsticken der GroBen StraBe) genutzt. Die Zufahrten erfolgen
von der Klaus-Groth-StraBe und von der Strale Bei der Doppeleiche aus.
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Vom Blockinnenbereich aus werden mehrere private Tiefgaragen Uber
Rampen erschlossen.

Blockinnenbereich
Blockinnenbereich
Entsprechend sind, bis auf die rickwartigen und vorderen Gartenberei-
che der Grundsticke am Reeshoop keine oder nur rudimentare Gron-
elemente vorhanden
Das Gelande ist weilgehend eben und bewegt sich ca. 47 m Uber NN. Topographie
Stadt Ahrensburg seife 32
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Nach Intenfion der Stadt und des Investors sollen insbesondere der
Blockrandbereich an der Klaus-Groth-StraBe sowie der Blockinnenbe-
reich einer neuen Nutzung - Einkaufszentrum mit ergénzenden Laden-
geschdaften — zugefUhrt werden. Auch der Bereich sudlich der Klaus-
Groth-StraBe, der jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 liegt, wurde, zeitlich vorge-
schaltet, einer vergleichbaren Nutzung zugefihrt werden.

Der Bereich liegt bisher im Geltungsbereich der Bebauungspléne Nr. 1
Nr. 43 und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43. Die Zulassigkeil
von Vorhaben richtet sich somit nach altem Planrecht. Diese sieht in we-
sentlichen Teilen des Blockbereichs eine WA — Nutzung sowie &ffentlich
nuizbare Parkpléize vor. Die angesirebte GréBencrdnung der Verkaufs-
flachen fur das Einkaufszentrum und den ergénzenden Nutzungen sind
somit z.Z. nicht genehmigungsféhig. Auch ein entsprechender geschlos-
sener Blockrand an der Klaus-Groth-StraBe ist durch das alte Planrecht
nicht abgedeckt

Das beabsichiigte Nuizungskonzept |asst sich daher nichi nach altem
Planrecht verwirklichen, da das Vorhaben nach Art und MaB der bauli
chen Nutzung in ihrer weitgehenden Gesamibe
gebiet gem. § 7 BauNVO entsprechen, das bestehende Flanrecht je
doch weilgehend Allgemeines Wohngebiet vorsieht.

1Ichiung einem Kern

FOr eine umfassende stadiebauliche Net
ber hinaus un greiche ErschlieBungsmalr
groBflaichigen Tiefgarage mit Zu- und
StraBe aus) notwendig, die Uber den Plangeliungsbereich hinausge

inung 5 Areals sind
iahmen (Erichtung e

Abfahrt von der Klaus

rar
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Entsprechend wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauvungsplanes Nr. 83 beschlossen. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan gemaB § 12 BauGB erméglicht die bauplanungsrechtliche
ZulGssigkeit des Vorhabens sowie die notwendige ErschlieBung und re-
gelt durch den DurchitUhrungsvertrag zwischen der Stadt Ahrensburg
und dem Vorhabentrager insbesondere die Frage der Kostenubernah-
me bzw. Kostenbeteiligung der Planungs- und ErschlieBungskosien sowie
der DurchfUhrung der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen. Weiter-
hin werden im DurchfUhrungsvertrag Regelungen bezlglich der Aus-
baugestaltung der Klaus-Groth-StraBe getroffen, da hier keine Festset-
zungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getrofien werden kén-
nen (liegl auBerhalk des Plangeltungsbereichs).

Aus stadtebaulichen Grinden und aufgrund stadtrdumlicher Zielsetzun-
gen im zentralen Innenstadtbereich werden alle Fiichen und Grundsti-
cke des Blockbereichs {Grundsticke am Reeshoop, Bei der Doppelei-
che und der GroBen StraBie), die sich auBerhalb des Bereichs des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes befinden, gemdB § 13 Abs. 4 BauGB
ebenfalls in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.

Hei der Doppeleiche
>3

a*' -

142  Anforderungen an die Umweltprifung aufgrund der Stellung-
nahmen aus der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 1
BauGB

« Der notwendige Immissicnsschutz im Bereich der Anlieferung des SB-
Warenhauses ist nachzuweisen. Ebenfalls missen die ge@nderten
Verkehrsmengen und —abldufe in lhren Auswirkungen untersucht
werden.
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die naturschutzrechtliche Eingriffs — Ausgleichsbetrachiung ist zu er-
bringen. Ausgangsbasis der Betrachtung ist der Abgleich von altem
Planrecht zu neuem Planrecht. Die Emissionsproblematik muss ab-
schlieBend behandelt werden. Die Umweltprifung und somil auch
der Umweltbericht sollte sich schwerpunkimdaig mit dem Schutzgut
Mensch befassen.

Es wird auch eine Befrachiung der bestehenden Gronstrukturen
durch eine sogenannte ,Baumbewertung" geforderi, da zumindest
nach vorléufiger Planung weitgehend die bestehenden Grinstruktu-
ren im Vorhabenbereich entfallen.

Die Larmuntersuchung sollie gutachterlich die Ist - Situation mit der
geplanten Situation vergleichen, da insbesondere durch die Aufhe-
bung der bestehenden offenen Stellplatzanlagen und der zukUnfti-
gen ,Abdeckelung” des Blockinnenbereichs hier wesenlliche Ver-
besserungen zu erwarten sind.

Frau Dr. Dankwarth, Fachdienst 63, Kreis Stormarn, bestatigt zum Ab-
schluss der Veranstaltung, dass Altlastenverdachtsflachen nicht vor-
liegen. Auch eine sogenannte Grundwasserbelastung wird als un-
problematisch angesehen.

Herr Fischer, Fachdienst 52, Kreis Stormarn, informiert, dass die untere
Wasserbehorde ebenfalls keine weiteren Anregungen vorbringt.

Das Staatliche Umwellamt lizehoe nimmt mit Schreiben vom
08.09.2005 wie folgt Stellung: ,,Die Durchsicht der vorgelegten Unter-
lagen hat ergeben, dass hinsichtlich der hiesigen Belange des Im-
missionsschutzes und des Naturschutzes kein weiteres bzw. zusatzli-
ches Abwdagungsmalerial zur Ermittlung und Bewertung der voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen erforderlich ist. Vor-
ausgesetzt wird dabei, dass eine schalltechnische Begutachtung er-
folgt und BerUcksichtigung findet."

14.3 Ubergeordnete Fachplanungen
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Im gellenden Landschaftsplan der Stadt Ahrensburg (Juli 1992) ist das

Plangebiet als Siedlungsfliche dargestellt.

Im rechiswirksamen Flachennutzungsplan ist der gesamte Bereich als
Wohnbauflache dargestellt, dieser ist im Parallelverfahren zu éndem, da
auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot
nach BauGB unterliegt und enisprechend aus dem Fdchennutzungs-
plan zu entwickeln ist. Die entsprechende 33. Anderung des Fiéichennut-

zungsplans ist seit April 2008 genehmigt.

Gem. Landschaftsrahmenplan fUr den Planungsraum | - Teilbereich Kreis
Stormarn - (September 1998) grenzt das Plangebiet in dstlicher Richtung
{GroBe Reihe) direkt an ein geplantes Wasserschutzgebiet und liegt im

Nahbereich (~0,4 km - 1,2 km)
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» des sUdostlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes |, GroB-
hansdorf"

« des gem. § 11 LNailSchG ausgewiesenen Gewdsser- und Erholungs-
schutzsireifens entlang der Aue

« des Talraumes der Aue, das als Gebiel mit besonderer Eignung zum
Aufbau eines Schutzgebiets und Biotopverbundsysiems (Haupt- und
Nebenverbundachsen), als Gebiet mit besonderen 6kolegischen
Funktionen, als Gebiet mit besonderer Erholungseignung und als re-
gionale Grinverbindung dargestellt ist

Nach den Darstellungen des Landschaftsprogramms (1999) liegt das
Plangebiet im Fernbereich von Gebieten mit besonderer Bedeutung fur
den Arten- und Biotopschutz und im Nahbereich von Gebielen zur Erhal-
tung der Funktionsfahigkeit von Béden und Gesteinen (hier: Tunneltal)
und des Naturerlebnisraumes ,,Park am Haus der Natur®.

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

144  Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
14.4.1 Schutzgut Mensch

Der Blockbereich wird durch die umgebenden StraBen — Klaus-Groth-
StraBe, GroBe StraBe, Bei der Doppeleiche und Reeshoop - erschlossen.
Dies gilt sowohl fir den Verkehr als auch fir die Ver- und Entsorgung. Der
Blockinnenbereich wird durch einen von Nord nach S0d durchgehend
verlaufenden Weg erschlossen. Westlich des Weges befinden sich 6f-
fentlich nutzbare Parkplatze, Gstlich davon befinden sich privale Stell-
plaize und private Tiefgaragen fUr die Bewohner des Blockrandes GroBe
StraBe. Hieraus wird ersichilich, dass die Vorbelastung des Plangeltungs-
bereiches, Uber die vorhandenen Verkehre am Rande, dem Parken und
der Zulieferung im Innenbereich sowie einer fast volistGndigen Versiege-
lung, als erheblich zu bezeichnen ist. Hierdurch bedingt sich auch, dass
die Aufenthalismdglichkeiten und —qualitéten eher als gering bzw. nicht
vorhanden bezeichnet werden mussen.

Kurzzusammenfassung des Gutachtens (Entwurf), Larmuntersuchung
vorhabenbezogener B-Plan 83 Ahrensburg” vom April 2006 {Verfasser:
BUro fUr Bauphysik, Dipl.-Phys. Karsten Hochfeldt, Allensteiner Weg 92q,
24161 Altenholz): Der Beurteilung des Einkaufszentrums wurden taglich
6670 PKW - Bewegungen (Prognosefall 2020) in der Tiefgarage sowie 7
Anlieferungen per LKW und 8 mittels Lieferwagen im Bereich der Liefer-
zonen zugrunde gelegt. Ferner wurden LKW-KUhlaggregate sowie Tech-
nikzentrale und AuBenverflissiger des SB-Marktes berUcksichtigt.  Aus
immissionsschutzrechilicher Sicht sind folgende LarmschutzmaBnahmen
und Nutzungseinschrankungen erforderlich:

« FEinhausung der Anlieferzone SB-Markt (Festsetzung)

» Begrenzung der Schallleistung des Verflissigers des SB-Markies auf
maximal Lw = 70 dB(A) (Festsetzung)

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

« schallabsorbierende Verkleidungen der StUtzwande der Tiefgara-

Stad! Ahrensburg
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genzufahrt (Regelung im Durchfthrungsverirag)

» schallabsorbierende Verkleidung der Decke im Bereich Tiefgaragen-
ein- und —ausfahrt (Regelung im DurchfOhrungsvertrag)

* keine Nachtanlieferungen am Einkaufszentrum (Festsetzung)

» keine nachiliche Nutzung von StellplGizen, die geringere Abstande
als 16 m zu Fenstern von Wohnréumen aufweisen. Dies gilt nicht fOr
Stellplatze, wenn sie den Wohnungen des jeweiligen GrundstUckes
zugeordnet sind (Festsetzung)

Unter diesen Voraussetzungen werden die immissionsschutzrechilichen
Bestimmungen der TA Larm, Uberall eingehalten. Im Bereich der Ram-
pen zur Tiefgarage ergeben sich zwar geringe Uberschreitungen des
ndchilichen Immissionsrichtwertes, Aufgrund der Verdeckung durch
Verkehrslarm und da der Gesamtlarm an diesen Immissionsorten durch
das Vorhaben abnimmi, sind diese Uberschreitungen hinnehmbar.

Das Entfallen der Parkpldize, des durchgehenden ErschlieBungsweges
sowie der Aldi-Anlieferung fUhrt innerhalb des Blocks nahezu Uberall zu
Enflasiungen. Im sUdosilichen Bereich fallen die Pegelminderungen er-
heblich gréBer aus als im norddstlichen Teil. Auch in der Durchfahrt zwi-
schen den Gebduden Bei der Doppeleiche 3-5 ergeben sich Entlastun-
gen. Mit der Einhausung der Anlieferzone ergibt sich auch an der SUdsei-
te des Gebdudes Bei der Doppeleiche 3-5 eine Entlastung.

Die Untersuchung des Verkehrslarms hat ergeben, dass kinflig im Ostli-
chen Bereich der Klaus-Groth-StraBBe, im sUdlichen Bereich GroBe StraBe
sowie innerhalb des gesamien Blocks die Orientierungswerte eingehal-
ten werden (Prognoseplantfall}. An den StraBenfronten der beiden wich-
tigen Verkehrsachsen Bei der Doppeleiche und Reeshoop werden die
Orientierungswerte weit Uberschritten (in beiden Prognosefdllen). An ei-
nigen Stellen im Bestand werden sogar die Vorsorgewerte zur Vermei-
dung von GesundheitsgefGhrdungen knapp Uberschritten {sowohl beim
Prognosenullfall als auch beim Prognoseplanfall). Zusammenfassend
Iasst sich sagen, dass die StraBenfronten in weiten Bereichen erheblich
mit Verkehrslarm belastet sind. Dagegen ist der gesamte Blockinnenbe-
reich aufgrund der Eigenabschirmung der Gebdude als ruhig zu be-
zeichnen.

Das Einkaufszentrum erzeugl zusatzliches Verkehrsautkommen. Ferner
ergeben sich durch die neue ErschlieBung teilweise auch Verkehrsverla-
gerungen. Die durch das geplante EKZ verursachten Verdnderungen
der Verkehrsl@rmimmissionen sind jedoch gering. Die stérkste Zunahme
ergibt sich auf der Westseite der StraBe Reeshoop. Sie betrégt dort
1.2 dB{A}, was kaum splrbar ist. In den sonstigen Bereichen liegen die
Zu- oder Abnahmen deutlich unter 1 dB(A) und sind damit nicht wahr-
nehmbar. Dagegen gibl es in der Klaus-Groth-StraBe deutliche Entlas-
tungen.

Da aktive LarmschutzmaBnahmen {Larmschutzwdlle und -wande) nicht
moglich sind, werden passive SchallschutzmaBnahmen (MaBnahmen an
Gebduden) vorgeschlagen. Die im B-Plan festzusetzenden Larmpegel-
bereiche sind in Anlage 5.5 des Larmschutzgutachtens dargestellt.

Der Bauldrm wird fir die Phase der Erdbewegungsarbeiten abgeschatzi.
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Dabei wurde von Ublichen Baugerdten (Baggern) ausgegangen. Die
berechneten Beurieilungspegel sind in Anlage 5.4 dargestelli. Die hoch-
sten Immissionen ergeben sich mit bis zu Lr =71 dB(A) an der Sidseite
des Gebdudes Bei der Doppeleiche 3-5. Weitere hohe Immissionen mil
Lr = 69 bis 70 dB(A) ergeben sich an den Gebd&uden in der zweiten Bau-
reihe entlang der StraBe Reeshoop. Entlang der Rickseite der Gebaude
GroBe StraBe ergeben sich Lr = 65 bis 67 dB{A). Die Immissionsrichtwerie
der AVV Baulérm sind damit um bis zu é dB{A) Uberschritten. Sofern die
Uberschreitung mehr als 5 dB(A) betragt, missen geméaB AVV Baularm
MaBnahmen zur Minderung der Gerdusche ergriffen werden.

Auf den éffentlichen StraBen ergibt sich eine Mehrbelasiung von insge-
sami 32 LKW pro Tag. Nimmit man an, dass diese alle Uber die Klaus-
Groth-StraBe in Richtung Reeshoop fahren, so berechnen sich fUr die
Klaus-Groth-StraBe um 0,7 dB{A) héhere Emissionen. Die Immissionen er-
héhen sich dort um den gleichen Betrag. Die Erhdhung liegt mit
0.7 dB(A) deutlich unter dem Erheblichkeitskriterium der TA Larm
(3 dB{A)) und ist deshalb als unkritisch zu bezeichnen.

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

* Vibrationsarme Abbruchmethoden durch Abkneifen der Stahlbeton-
strukiur ohne Verwendung der Abrissbirne. Ldrmarme Abbruchmal-
nahmen im Bereich Stahlbetonstrukiur durch Vorschneiden und Aus-
heben moglichst groBer Teile.

* Aushubarbeiten mit IGrmarmen Baggern.

« Verzicht aut laute Rammarbeiten und Spundungen. Statidessen sind
fUr die Grindungen Bohrpfahlwande vorgesehen.

« Verwendung von larmarmen Kompressoren und lGrmarmer sonstiger
Kleinmaschinen.

« Samtliche Arbeiten finden ausschlieBlich wahrend der Tageszeit
statt.

« Bei der BaumaBnahme werden eine Vielzahl von Halbferligteilen
und Fertigteilen verwendet, wodurch kirzeste Bauzeiten und Reduk-
tion der Arbeiten auf der Baustelle mdglich sind.

Erg@nzend wird vorgeschlagen, dass hinsichtlich aller Baumaschinen
moglichst nur ldrmarme Versionen eingesetzt werden (ausgezeichnet
mit blavuem Engel gemaB RAL-ZU 53). Anmerkung: FUr IGrmarme Bauma-
schinen gelten um bis zu 10 dB(A) strengere Anforderungen. Ferner wird
empfohlen, fir die Ausschreibung von Bauleistungen das Standardleis-
tungsbuch 898 ,Schutz gegen Baularm und Erschitterungen” anzuwen-
den.

DarUber hinaus wird vorgeschlagen, die betroffenen Anlieger ausfOhr-
lich und rechtzeilig Uber die geplanten BaumaBnahmen einschlieBlich
Bauablauf zu informieren, da hierdurch erfahrungsgemaB die Akzeptanz
der MaBnahmen erhéht wird. Hierzu zéhli insbesondere die Bekanntga-
be der Zeiten Uber Larmeinwirkungen, so dass die betroffenen Nach-
barn sich enisprechend darauf einstellen kénnen. Im Fall von Anderun-
gen des bekannt gegebenen Bauablaufes sollie erneut informiert wer-
den.
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14.4.2 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet liegt im zentralen innerstadtischen Raum. Es ist génzlich
anthropogen {menschlich) geformt. Innerhallb des Plangellungsberei-
ches befinden sich unterschiedliche Vegetationstypen. So sind im vor-
habenbezogenen Bereich diverse schmale Grinflichen als Abstands-
grin innerhalb der Stellplatze und Zufahrten zur Tiefgarage maBgebend.
Diese bestehen Uberwiegend aus bodendeckenden Gehdlzen wie
auch diversen, nicht unter die Baumschutzsatzung fallende Einzelbdu-
me. Eine Vernelzung und ein Artenaustausch findet nur in sehr einge-
schranktem Mafie und das vorwiegend Uber die im rockwartigen Teil der
GrundsiUcke am Reeshoop vorhandenen heimischen Hecken und
Laubbdume stati. Durch das geplante Bauvorhaben werden keine
nach § 15a + 15b LNatSchG geschitzien Biotope beeintréchtigh.

Gem. § 2 der Baumschutzsatzung der Stadt Ahrensburg vom 1. Oktober
2003 erfullen fOnf B&ume die Schutzkriterien der Satzung und ihre Entfer-
nung bedarf gem. § 5 dieser Saizung einer Befreiung. Dies sind im Einzel-
nen:

e Ein Spitzahomn (@ ~ 0,35 m) im vorhabenbezogenen Bereich, der
planungsbedingt zu entfernen ist,

« Im rockwartigen Teil des Mischgebieles (auBerhalb der geplanten

+Quartierseingrinung 2"} kommt es bei Umsetzung der Planfesiset-

zungen, zur Entfernung

einer Rosskastanie (@ ~ 0,55 m),

einer Schwarznuss (@ ~ 0,30 m),

einer Kiefer (@ ~ 0,25 m) und

eines Feldahorns (@ ~ 0,30 m).

Trotz der geringen Vegetation bietet der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes dennoch Lebensraum fir einige wenige Tierarten. Vor
allem der rickwdrtige Bereich des Mischgebietes ist mit seinen Hecken
und insbesondere Baumbestéinden als Lebensraum fUr bspw. diverser
Singvigel zu werten. Zusammen mit den gliedernden Vegetationsstruk-
turen aut dem Geldnde des vorhabenbezogenen Bereiches belebt die
Vegetation optisch die doch massive Bebauung und beeinflusst damit
das Wohlbefinden des Menschen.

Vorkommen gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten sind im Plangeltungs-
bereich nicht bekanni. Durch die Eingriffe, die Uber den hier vorliegen-
den Bebauungsplan vorbereitel werden, werden diese Vegetations-
strukiuren zum Teil zerstort. Dies vor allem im vorhabenbezogenen Ab-
schnitt. Dieser Wertminderung ist Uber die schutzguibezogene Beurtei-
lung von Eingriffen in Natur und Landschaft in Anlehnung an den ge-
meinsamen Runderlass des Innenministers und des Ministeriums fUr Um-
welt, Natur und Forsten vom 03.Juli.1998 —-IVé3 - 510.335/X33 - 5120
Rechnung gelragen worden.

14.4.3 Schutzgut Luft und Klima
Durch die stark befahrenen StraBen ist die Lufiqualitat negativ beein-

flussi. Die vorhandene Vegetation gleicht diese Beeintrachtigung bis zu
einem gewissen Grad wieder aus und hilft Staub zu binden und beeint-
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lusst das Mikroklima im Blockinnenbereich positiv.

Die Beeinflussung der Luftqualitat und des Mikroklimas Uber die vorhan-
dene Vegetation ist derart gering, dass dieser Aspekl hier als nicht er-
heklich angesehen wird und enfsprechend vernachlassigt werden
kann.

14.4.4 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist vollsténdig anthropogen
geformt. Selbst die gréBeren Baume des Mischgebietes im Westen blei-
ben deuilich hinter der Hohenentwicklung der vorhandenen Bebauung
im Erscheinungsbild zurlck. Bei finf EinzelbGumen erreicht der Stamm-
umfang jedoch die GréBe, um sie nach § 2 der Baumschulzsatzung der
Stadt Ahrensburg vom 1. Oktober 2003 unter Schutz zu stellen.

Baumbeseitigung Ersatzpflanzung

5 Baume 5 x Hochstamm/Stammbusch,

(@ ~025m-@ ~0,55m) dreimal verpflanzi, Stammum-
fang 16 - 18 cm , mit Drahtballie-
rung

Bei der Realisierung des Bauvorhabens wird das Erscheinungsbild Uber
die baulichen Vorhaben im Blockinnenbereich geprégt. Die Blockrand-
bebauung ist hiervon nur geringfigig betroffen. Insofern ist das Schutz-
gut Landschaftsbild nur geringfUgig betrotfen, zumal eine Aufwertung
des architekionischen Erscheinungsbildes des Gesamibereiches erfolgt.

14.4.5 Schutzgut Boden

Die Stadt Ahrensburg liegt gem. des Landschattsrahmenplanes fr den
Planungsraum |, Stand September 1998, vorwiegend auf Morénensan-
den. Die mechanische und physikochemische Filtereigenschaft der Bo-
den ist Uberwiegend hoch. Die Empfindlichkeit der Béden gegeniber
Nahr- und Schadstoffeintrag ist als mittel zu bewerten. GegenUber Ver-
dichtung weisen die vorhandenen Bodenformationen eine eher geringe
Empfindlichkeit auf. Gegenlber Versiegelung sind alle Béden hoch
empfindlich, da es hierdurch zu einem langfristigen und vollsténdigen
Funktfionsverlust kommt. Die Empfindlichkeit gegeniber Winderosion ist
aufgrund der vorherrschenden Bodenarl relaliv hoch, Die Gefdhrdung
durch Wassererosion ist aufgrund der geringen Reliefenergie als gering
einzustufen.

Der Plangeltungsbereich ist derzeit Uber die bereits vorhandene Versie-
gelung erheblich vorbelastet und gepragt. Eine Neuversiegelung Uber
den hier vorliegenden Bebauungsplan Nr. 83 wird nur Uber das MaB hi-
naus vorbereitet, welches nicht schon Uber die bereits geltenden Be-
bauungspléne Nr. 11, 43 und 43, 3. Anderung zuléssig sind.
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Versiegelung
nach bisherigem
Planungsrecht

Versiegelung
Bebauungsplan Nr. 83

1.041 m? 2.289 m?
1.004 m? 1.004 m?
5147 m? 5147 m?

Hieraus ergibt sich ein Ausgleichsdefizit von 1.248 m*

Der zu erbringende Fldchenbedarf zur Kompensation der Eingriffe in das
Schutzgut ,Boden" kann gem. des ,,Gemeinsamen Runderlasses des In-
nenministers und des Ministeriums fOr Umwelt, Natur und Forsten vom
03.Juli.1998 —IVé3 - 510.335/X33 - 5120", Punkt 3.1 b} ermdBigt werden:
(,um die Halfte der Fidchen begrinter D&cher; eine ErmdaBigung sollte
jedoch nicht mehr als die Halfte des ermiftelien Fladchenbedarfs betra-
gen"). GemaB dem DurchfUhrungsvertrag zwischen der Stadt Ahrens-
burg und dem Vorhabentrager, sind 70% der Bedachung zu begrinen.

Ermittlung der ErmdaBigung:

Grundflachen der Bedachung 7.022,00 m?
Davon 70% Dachbegrinung (7.022,00 m? x 0,70} 4.915,40 m?
Theoretisch-rechnerisch erma@gigter Fldchenbedart

(4.915,40 m? x 0,50) 2.457,70 m?
Ermittelter Fldchenbedarf 1.248,00 m?
Tatsachlich ermdaBigter Fidchenbedarf

(1.248,00 m* x 0,50) 624,00 m?

Das ermdaBigle Ausgleichsdefizil betragt somit 624 m?.

Im Rahmen von Abstimmungsgesprachen mit der Kreisverwaltung Stor-
marn wurde aufgrund historischer Recherchen ein Alllastverdacht auf
dem Grundstick Reeshoop 14 geduBert. Ein entsprechendes Bodengu-
tachten wurde zu Jahresbeginn 2007 durch die Stadt Ahrensburg in Auf-
frag gegeben. Aufgrund dieser Altlastenuntersuchung wurde festges-
fellt, dass auf dem Grundstiick Reeshoop 14 Bodenverunreinigungen
existieren. Dennoch sind insbesondere die MaBnahmenschwellenwerte
der LAWA (1994) bzw. die Prifwerte der BBodSchV {1999, Wirkungspfad
Boden — Mensch) Uberschritten. Entsprechend ist die Grundstiicksflche
des GrundstUcks Reeshoop 14 im vorhabenbezogenen Bebavungsplan
zu kennzeichnen.

14.4.6 Schutzgut Wasser

Das Wasserleitvermogen, das Grundwasserautfkommen und die Grund-
wasserneubildungsrate sind auvfgrund der baulichen Verbedingungen
im Plangebiet als gering einzustufen. OberflGchengewdsser sind im Ge-
biet nicht zu verzeichnen. Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind kei-
ne besonderen Empfindlichkeiten (Sickervermégen des Bodens) oder
Beeintrachtigungen (Quellen des Stoffeintrages) bekannt. Die AbfiUh-
rung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt Uber die Einleitung in die
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stadteigenen Kanalnetze und anschlieBender Behandlung des
Schmutzwassers in der stédtischen Kldranlage.

Auf den nicht versiegellen Fiadichen besteht in geringem Male die Mog-
lichkeit der Grundwasserneubildung. Dennoch wird das Schutzgut Was-
ser voraussichilich nicht oder nur wenig erheblich durch die Planung
beeinflusst.

14.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Nach Runge (1998) umfassen “Kultur- und sonstige Sachguter” im Sinne
des UVPG “zum einen Objekie von kultureller Bedeutung, zum anderen
aber auch Sachgiter schlechthin, die infolge einer VerGnderung der
natorlichen Umwelt betroffen, d.h. beschadigl oder zerstért sein kon-
nen’. Im Folgenden werden unter dem Begriff “KulturgUter" im Sinne des
UVPG in der Bestandsbeschreibung und -bewertung

Denkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
historische Kuliurlandschaften und Landschafisteile im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes wie auch der Baumschutzsatzung der
Stadi Ahrensburg

« sonstige Sachgiter wie Gebdude, Bricken elc.

zusammengefassi.

Im radumlichen Gellungsbereich kommen weder archdologische Denk-
male (vor- und frihgeschichtliche Siedlungs- und Grabstatten) noch
Baudenkmale (kulturhistorisch bedeutende Gebdude und Freianlagen)
vor. Auch sonstige Sachgiter wie Gebdude oder sonstige bauliche An-
lagen sind durch die Planung nicht betroffen. Kulturgiter sind im Plan-
gebiet hauptséichlich Uber die vorhandenen nach der Baumschutzsat-
zung der Stadt Ahrensburg geschiizten EinzelbGume gegeben.

Aufgrund der umfassenden Kenntnisse der Vornutzungen kann das Auf-
finden besonderer KulturgUter, mit Ausnahme der Einzelbdume, inner-
halb des Plangeliungsbereiches ausgeschlossen werden. Das Schutzgut
Kultur- und sonstige Sachguter wird daher nicht erheblich durch die Pla-
nung beeinflusst.

14.4.8 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen beschreiben das Zusammen- / Ineinanderspielen der
unterschiedlichen Schuizgiter zwischen dem Menschen einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur-
und Sachguler. Erhebliche Wechselwirkungen sind in dem bereits weit-
gehend bebauten Innenbereich nicht zu erwarten.

Fir den Blockinnenbereich wdre auch eine Enisiegelung mit einer Auf-
bereitung des Bodens und anschlieBender Nutzung als Grin- und Erho-
lungsfliche denkbar. Dies hatte allerdings die Konsequenz, dass an an-
derer Stelle, wahrscheinlich einer unbebauten FAdche am Ortsrand, eine
fir diese Nutzung geplante Fidche als Baugebiet ausgewiesen wird.
GegenlUber dieser Inanspruchnahme von unverbrauchter Flache und
damit verbunden erheblich gréBerer Eingriffe in die einzelnen Schulzgi-
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ter, wird der hier vorgesehenen Nutzung als eine MaBnahme zur Innen-
entwicklung der Vorzug gegeben.

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch * Verkehrsbelastungen, insbescndere oo
‘ Verkehrslarm
* Larm- und Staub wahrend der Bau- oo
phase
: + Abfallentsorgung =
Pflanzen « Aufhebung der schmalen Abstand- .
grunfldchen im Blockinnenbereich
= evil. Beseitigung von Einzelb&umen ..
Tiere « Verust von TeillebensrGumen .
Landschaft |+ GroBere BGume, die teilweise beseitigt oo
werden kénnen, prigen derzeit den
= 5 Bereich des Mischgebietes
Boden « Teilweiser Verlust der Bodenfunktion .
Wasser *  FUr die Umwelt zu vernachléssigender .
Verlust von Oberflachenwasserreten-
; tion
Klima « GeringfUgiger Verlust an Vegetation =
Kultur-und |+ Beeintrachtigungen von Kultur- und .
Sachgiiter Sachgitern
Wechselwir- | + Wechselwirkungen zwischen den ein- .
kungen_ zelnen Belangen des Umweltschutzes

=+« sehr erheblich/ «« erheblich/ = wenig erheblich/ - nicht erheblich
14.5  Prognose und MaBnahmenkatalog

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die
bestehende Situation von Natur und Landschaft weitestgehend erhal
ten bleiben. Vielmehr ist bei der Verwirklichung des vorhabenbezoge-
nen Bauabschnittes die Moglichkeit gegeben die dort lebenden Men-
schen nachhalliger gegenltber Larmbelastungen zu schitzen.

Falls das Projekt nicht verwirklicht wird, sind die Festsetzungen der rechts-
kréiftigen Bebauungspléne Nr. 11, 43 und 43, 3. Anderung maBgeblich.
Der Versiegelungs —und insgesamt der Eingriffsbereich sind nur geringfo-
gig erhohi. Das Projekt wirde an anderer Stelle auf unbebauter Flache
errichtel. Die hier bedingte Eingriffssituation ist durchweg gravierender
als in dem bereits Uber eine vorhandene Bebauung vorbelasteten Be-
reich.

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der
Umweltauswirkungen sind gem. § 21 Abs. 1 BNaiSchG zu vermeiden,
auszugleichen oder zu ersetzen. HierfUr stehen eine Reihe von MaBnah-
men zur VerfOgung, die z.T. zur Ubernahme als Bebauungsplanfestset-
zungen vorgeschlagen werden. Aus der Beschreibung der Umwelt und
ihrer einzelnen Schutzgiter ergeben sich umweltbezogene Zielvorstel-
lungen und Anforderungen aufgrund der erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:
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e Berlcksichtigung der Lédrmemissionen im Bestand, wdhrend der
Bauphase und des Betriebes

« Verbesserung und Erhalt wichtiger Bestandteile der Flora, hier insbe-
sondere die nach Baumschulzsatzung der Stadt Ahrensburg ge-
schitzten Einzelb&ume

Aus immissionsschutzrechilicher Sicht sind folgende LarmschutzmaB-
nahmen und Nutzungseinschrénkungen erforderlich:

« Einhausung der Anlieferzone SB-Marki {Fesisetzung)

* Begrenzung der Schallleistung des Verflissigers des SB-Markies auf
maximal Lw = 70 dB{A) (Festsetzung)

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

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

« schallabsorbierende Verkleidung der Decke im Bereich Tiefgaragen-
ein- und —ausfahrt (Regelung im DurchfUhrungsvertrag)

+ keine Nachtanlieferungen am Einkaufszentrum (Festsetzung)

« keine nachiliche Nutzung von Stellpl&izen, die geringere Abstande
als 16 m zu Fenstern von WohnrGumen aufweisen. Dies gilf nicht fOr
Stellpléatze, wenn sie den Wohnungen des jeweiligen GrundsiUckes
zugeordnet sind (Festsetzung)

Zur Erlangung eines optimalen Schallschuizes sollen folgende MaBnah-
men vorgesenen werden;

« Vibrationsarme Abbruchmetheden durch Abkneiten der Stahlbeton-
strukiur ohne Verwendung der Abrissbirne. Ladrmarme AbbruchmaB-
nahmen im Bereich Stahlbetonstruktur durch Vorschneiden und Aus-
heben moglichst groBer Teile.

* Aushubarbeiten mit ldrmarmen Baggern.

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

«  Verwendung von IGrmarmen Kompressoren und lGrmarmer sonstiger
Kleinmaschinen,

« Samtliche Arbeiten finden ausschlieBlich wdhrend der Tageszeit
staft,

« Bei der BaumaBnahme werden eine Vielzahl von Halbfertigieilen
und Fertigteilen verwendet, wodurch kiUrzeste Bauzeiten und Reduk-
tion der Arbeiten auf der Baustelle moglich sind.

Ergénzend wird vorgeschlagen, dass hinsichtlich aller Baumaschinen
moglichst nur lIarmarme Versionen eingesefzt werden (ausgezeichnet
mit blavem Engel geméB RAL-ZU 53). Anmerkung: FOr ldrmarme Bauma-
schinen gelten um bis zu 10 dB{A) sirengere Anforderungen. Ferner wird
empfohlen, fUr die Ausschreibung von Bauleistungen das Standardleis-
tungsbuch 898 ,,Schutz gegen Bauldrm und Erschitterungen” anzuwen-
den.

DarUber hinaus wird vorgeschlagen, die betroffenen Anlieger ausfOhr-
lich und rechtzeitig Uber die geplanten BaumaBnahmen einschlieBlich
Bavablauf zu informieren, da hierdurch erfahrungsgemaB die Akzeptanz
der MaBnahmen erhdht wird. Hierzu zahlt insbesondere die Bekanniga-
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be der Zeiten Uber Larmeinwirkungen, so dass die betroffenen Nach-
barn sich entsprechend darauf einstellen kénnen. Im Fall von Anderun-
gen des bekannt gegebenen Bauablaufes sollte erneut informiert wer-
den.

Aut der Grundiage des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandtei-
le des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensrdume und Lebensbedingungen
sind zu pflegen, zu entwickeln und wiederherzustellen.

Zur teilweisen Erhaltung werivoller BestGnde, Minimierung der Auswir-
kungen auf den Landschafts- bzw. Naturhaushalt als auch zur Erzielung
einer angepassten Einbindung der Bebauung in das Ortsbild sollen sich
dkologische und griingestalierische Leifgedanken in der Planung und
AusfUhrung niederschlagen.

Im Einzelnen werden folgende MaBgaben formuliert:

Die in der Planfassung dargesielllen und fesigeseizien EinzeloGume in-
nerhalb der FiGche zur Anpflanzung von Gehdlzen [(Quartierseingronung
2, GrundstUck Nr. 14 - Linde @ ~ 0,60 m und GrundstOck Nr. 12 - Baum-
magnolie @ ~ 0,45 m) sind zu erhalten. Eingriffe, die zu einer Beeintrach-
tigung fUhren, sind untersagt.

Die in der Planfassung dargestellte und festgeseizte Fldche zur Anpflan-
zung von Bdumen, Strduchern und sonsligen Bepflanzungen — Quar-
tierseingriinung 1 - ist, abzlglich der Bereiche fUr die Zufahrten, aus-
schlieBlich gartnerisch zu nutzen.

Die in der Planfassung dargestellte und festgesetzte Flache zur Anpflan-
zung von Bdaumen, StrGuchern und sonstigen Bepflanzungen — Quar-
tierseingrinung 2 - ist, abzUglich der Bereiche fUr die ErschlieBung der
rUckwdartigen Grundsticke und der Stellplatze, gartnerisch zu nuizen. Es
ist ein Mindestanteil von 50% der Gesamtfliche zu bepflanzen.

Im vorhabenbezogenen Bereich sind fensierlose Fassaden, ab einer
Mindestbreite von 4,00 m, mit geeigneten Kletter- und Schlingpflanzen
einzugrunen. Hierbei ist auf die Verirdglichkeit der gewdhlten Pflanzen-
art mit der gewdhlten baulichen Substanz zu achten.

Im vorhabenbezogenen Bereich sind 70% der Bedachungen mit einem
Grindach herzustellen (geregelt im DurchfOhrungsvertrag).

Nach § 202 Baugesetzbuch ist der Oberboden bei allen Bauvorhaben
zu schitzen. Daher ist dieser geilrennt vom Unterboden separat zu ber-
gen und auf Mieten zu lagem. Bei einer mehrere Monate langen Lage-
rungsdaver, sind die Oberbodenmieten mit GrindUngungspflanzen an-
zusaen.

Im Rahmen von Abstimmungsgesprdchen mit der Kreisverwaltung Stor-
marn wurde aufgrund historischer Recherchen ein Alllastverdacht auf
dem GrundsiOck Reeshoop 14 geduBert. Ein enisprechendes Bodengu-
tachten wurde zu Jahresbeginn 2007 durch die Stadt Ahrensburg in Auf-
frag gegeben.
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Aufgrund dieser Altlastenuntersuchung wurde festgesiellt, dass auf dem
Grundstick Reeshoop 14 Bodenverunreinigungen existieren. Demnach
sind die MaBnahmenschwellenwerte der LAWA (1994) bzw. die Prifwer-
te der BBodSchV {1999, Wirkungspfad Boden - Mensch) Uberschritten.

Enfsprechend ist die GrundstUcksflaéche des Grundstucks Reeshoop 14
wie folgt zu kennzeichnen: Fldchen, deren Béden mit umweltgefdhr-
denden Stoffen belastet sind” {§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB).

.Die Grundsticksfldchen des Grundsticks Reeshoop 14 sind aufgrund
der historischen Nuizung mit umweltgefanrdenden Stoffen belastet. Bei
Bodenuntersuchungen wurden Kohlenwasserstoffgehalle, die I PAK-
Gehalte, v.a. auch die Gehalte der Einzelparameter Naphthalin und
Benzo(a)puren und die Gehalte einzelner Schwermetalle gefunden, die
den Prif- und MaBnahmenschwellenwert der LAWA (1994) bzw. die
Prifwerle der BBodSchV (1999, Wirkungspfad Boden - Mensch) Uber-
schreiten. Bei SanierungsmaBnahmen (in Abstimmung zwischen Kreis-
verwallung Stormarn und GrundeigentUmer) gelten die Kriterien der
Technischen Regel ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen / Abfdllen” der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA)."

Das Ausgleichsdefizit fUr die geplante BaumaBnahme betrdgt 624 m?
und wird Uber einen Flachenpool (Okokonto) der Stadi Ahrensburg
kompensiert. Die FlGche (GesamtardBe 57.200 m2) liegt im SUden des
Sladigebietes, westlich des NSG |, Stellmoor-Ahrensburger Tunneltal -
Teilflichen Danenteich - (Gemarkung Ahrensfelde, Flur 6, Flursticks 5/1).
Ein GrofBteil der Fldche (35.297 m? wurde fUr den Ausgleich des Be-
bavungsplanes Ni. 82 angerechnet.

+Zur Aufwertung der Flache ist vorgesehen, auf rd. 90% der FlGche eine
Beweidung mit 1,5 GroBvieheinheiten/ha in der Zeit vom 10.05. bis zum
30.11. (Standweide) durchzufUhren. Eine Entwicklung Uber die natirliche
Sukzession oder eine Aufforstung ist hier nicht vorgesehen, um den Ein-
druck des offenen Geléindes zu erhalten. Bodenbearbeitungen (u.a.
Walzen oder Schleppen) sind in der Zeit vom 15.03. bis zum 30.11. nicht
zul@ssig. Ein Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmittel oder DUnge-
mitteln erfolgen nichi. Auf rd. 10% der Fldche wird eine Initialpflanzung
aus landschaftsgerechten, standorftypischen Gehdlzen in Form von
Pflanzinseln vorgenommen. Als Pflanzenmaterial werden leichie Stréu-
cher (H = 70-90 cm) bzw. fUr die baumartig wachsenden Gehdlze leich-
te Heister, einmal verpflanzt, (H = 100-150 cm) verwendel. Die Gehdlze
werden im Abstand von 1 m auf LUcke gepflanzt. Nach den Pflanzarbei-
ten werden die Fliichen mit Stroh gemulcht (4 kg/m?) abgedeckt. Die
Gewdhrleistung Ober die Fertigstellungs-/ Entwicklungshilfe erstreckt sich
Uber 2 Jahre. Ausfalle werden laufend zur Pflanzzeit erselzt. Der Pflanzen-
lieferung und den Pflanzarbeiten werden die DIN 18 916 zu Grunde ge-
legi. Die Pflanzungen werden bei Bedarf gegen Wildverbiss mit einem
entsprechenden Geflecht eingeztunt. Die Wildschutzzdune werden 5
Jahre nach der jeweiligen Pflanzung bzw. bei nicht gegebenem Bedarf
schadlos abgebaut." Auf der Flache erfolgt ebenfalls die Ersatzpflan-
zung fOr die zu beseitligenden BGume des vorhabenbezogenen Be-
bavungsplanes Nr. 83. Es sind fUnf Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
der Qualitat - Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang 16 bis 18
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cm - zu pflanzen und daverhaftt zu erhalien.

Stadt Ahrensburg
Gemarkung Ahrenstelde
Flur 6

FlurstOck Teilbereich aus 5/1

Durch die beabsichligte Aufwertung einer bereits vorhandenen Bebau-
ung sind Allernativen zum Standort nicht méglich.

14.6  zusatzliche Angaben

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

Grundlage for die Ermittlung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung in dem
Bebauungsplan . Innenentwickiung” bildet der gemeinsame Runderlass
des Innenministers und des Ministeriums for Umwelt, Natur und Forsten
vom 03.Juli. 1998 —IVé3 — 510.335/X33 — 5120. Dies im Zusammenhang mit
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der Betrachtung von nach § 2 der Baumschulzsaizung der Stadt Ah-
rensburg geschilzier BGume.

Alle weiteren Betrachtungen beinhalten die rechtlichen Regelungen der
Bundes- und Landesnaturschutzgesetzgebung.

Bei dem hier vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich einerseifs so-
wohl um eine sogenannte Angebotsplanung, wie auch um den vorha-
benbezogenen Bereich des Einkaufszentrums..

Im Bereich der westlich und &stlich gelegenen Bereiche der ,Angebots-
planung” kénnen die Auswirkungen auf die Umwelt z. Zt. nur Ober die Er-
heblichkeit der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter geschatzt
werden, da die konkrete Nutzung und ihre mogliche Belastung fur die
Umwelt noch nicht bekannt ist. Hierflr sind, im Rahmen der Baugeneh-
migung geeignete MaBnahmen zur Uberwachung in den nachgeord-
neten Verfahren der Genehmigung vorzusehen.

Im vorhabenbezogenen Planungsbereich sind Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen formuliert. Die Umsetzung, so beispielsweise die Dachbe-
grinung und Fassadenbegrinung, ist Uber eine qualifizierie Planung und
Umsetzung innerhalb der Regelungen des DurchfUhrungsvertrages und
des Genehmigungsverfahrens festzuschreiben und zu Uberwachen.

14.7  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 umfasst einen Bereich
eines bereits bebauten innerstadtischen Quartiers mit einer hohen stad-
tebaulichen Dichie. Durch Emissionen der vorhandenen gewerblichen
Nutzung und insbesondere durch die Larmimmissionen des starken am
Rand des Plangeltungsbereiches befindlichen Verkehrs sowie der Ver-
kehre im Blockinnenbereich werden die Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse
im Plangeliungsbereich erheblich beeintrachtigt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, diese
vorhandenen Beeintré&chtigungen in einen rechtlich formulieten Rah-
men zu begrenzen und gleichzeitig eine stadtebaulich ansprechendere
Eniwicklung und Gestaliung zu sichern.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sine des § 2 Abs.
4 BauGB sind die Belastungen des Menschen durch den Verkehrslérm
und der Larmbelastung wdhrend der Bauphase anzusehen.

Die Belastungen der im Plangellungsbereich lebenden Menschen wur-
de Uber eine Larmiechnische Begutachiung erfasst und bewerlet und
nachfolgend entsprechende ImmissionsschutzmmaBnahmen im  Be-
bauungsplan festgesetz.

Die Eingriffe in Natur und Landschafl wurden in Anlehnung an den ge-
meinsamen Runderlass des Innenministers und des Ministeriums fOr Um-
well, Natur und Forsten vom 03.Juli.1998 —IVé3 — 510.335/X33 - 5120 er-
mitteli. Dies im Zusammenhang mit der Betrachtung von nach § 2 der
Baumschutzsatzung der Stadt Ahrensburg geschitzter BGume. Der Aus-
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agleich hinsichtlich der Ergebnisse der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
wird Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.
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