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1.  Grundlagen und Verfahrensablauf

1.1 Verfahrensablauf
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Plangeltungsbereich

,/2

Dir frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB mit &f-
fentlicher Unterrichtung und Erérterung hat am 07.06.2005 in Form einer
offentlichen Informationsveranstaltung im Rathaus der Stadi Ahrens-
burg stattgefunden.

Zum nach § 4 Abs. 1 BauGB erforderlichen Scoping-Termin (frihzeitige
Behordenbeteiligung) wurden mit Schreiben vom 18.08.2005 die zu-
stéindigen Behdrden eingeladen, der Scoping-Termin  fand am
15.09.2005 im Rathaus der Stadt Ahrensburg statt. Im Scoping-Termin
wurde der Umfang und der Detailierungsgrad der Umweliprifung gem.
§ 2 Abs. 4 BauGB fesigelegt,

Die offentliche Auslegung erfolgte vom 16.08.2006 bis 27.09.2006. Der
endgultige Beschluss zur 33. Anderung des Fldchennutzungsplans wur-
de am 21.05.2007 durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst.

Stadl Ahrensburg
33. Anderung des Fidchennutzungsplans
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1.2 Rechtliche Grundlagen der 33. Anderung des Fidchennutzungs-
plans

Grundlagen der 33. Anderung des Flachennutzungsplans sind das Bau-
gesefzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der

jeweils aktuell gultigen Fassung.
Der Umweltberichi als Ergebnis der Umweltprifung ist Bestandteil der

Begrindung zu dieser Anderung des Fldchennutzungsplans der Stacit
Ahrensburg.

2. Erfordernis der Planung

Der Gellungsbereich der 33. Anderung des Fléichennutzungsplans liegt
in zentraler Lage im nérdlichen Bereich des Zentrums der Stadt Ahrens-
burg, und ist gepréigt durch eine typische innerstédiische Blockrand-
struktur und typischen urbanen Nutzungsmischungen.

Lage

Si&dtgrund ss und des Gebiets
Nach Intention der Stadt und des Vorhabentragers sollen insbesondere
der Blockrandbereich an der Klaus-Groth-Strae sowie der Blockinnen-
bereich einer neven Nutzung - Einkaufszentrum mil ergénzenden La-
dengeschdften — zugetUhrt werden. Auch der Bereich sidlich der Klaus-
Groth-StraBe, der jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs der 33. An-
derung des Fléchennutzungsplans liegt, soll zeitlich vorgeschaltet einer
vergleichbaren Nutzung zugefthrt werden.

Der Bereich liegl bisher im Geltungsbereich der Bebauungspléane Nr. 11
Nr. 43 und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43. Die Zulassigkeit
von Vorhaben richtet sich somit bisher nach altem Planrecht. Diese

Stadt Ahrensburg
33, Anderung des Flachennutzungsplars
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sieht in wesentlichen Teilen des Blockbereichs eine WA — Nutzung sowie
offentlich nuizbare Parkplatze vor.
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Plandarstellung - rechtswirksamer FlGchennutzungsplan

Auch der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fOr den gesamten
Blockbereich Wohnbauflache dar

Das beabsichtigie Nutzungskonzept Iasst sich daher nicht nach altem
Planrecht verwirklichen, da die Vorhaben, insbesondere das Einkaufs-
zentrum nach Art und MaB der baulichen Nutzung in ihrer weitgehen-
den Gesamibetrachlung einem Kerngebiet gem. § 7 BauNVvVO entspre-
chen, das bestehende Planrecht jedoch weitgehend Allgemeines
Wohngebiet bzw. Wohnbaufléiche vorsieht,

Aufgrund des Entwicklungsgebofs gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist der FIG-
chennuizungsplan fUr diesen Bereich ebenialls entsprechend zu andern
(33. Anderung des Flachennutzungsplans).

Die Bereiche des Vorhabens sowie die GrundstUcke der GroBen Strale,
die Grundstlcke der Strafe Bei der Doppeleiche sowie das Grundstick
Reeshoop Nr. 2 werden als Kerngebiet (MK} dargestellt werden. Die
sonstigen GrundstUcke am Reeshoop werden als Mischgebiet (M) dar-
gestellt werden

Stadt Ahrensburg
33. Anderung des Fitichennulzungsplans
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Fir eine umfassende stédiebauliche Neuordnung des Areals sind darC-
ber hinaus umfangreiche ErschlieBungsmaBnahmen (Erichiung einer
groBflGichigen Tiefgarage mit Zu- und Abfahrt von der Klaus-Groth-
StraBe aus) notwendig. die Uber den Plangeltungsbereich hinausgehen.

3. Ziele und Zwecke der Planung - Vorha-
benbeschreibung

Die Planung beabsichtigl, im Bereich ndrdlich der Klaus-Groth-StraBe
ein Einkaufszentrum mit ergdnzenden Fachmdarkien und Shops sowie ei-
ner Wegebeziehung (Mall} von der Klaus-Groth-StraBe zur Grofien Stra-
Be und uniergeordnet auch Wohnungen zu entwickeln. Die Verkaufs-
fléchen aller Einzelhandelseinrichiungen sowie gastronomischer Einrich-
tungen belauft sich auf ca. 6.500 m? bis 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 6ftentlich genuizien ParkplatzflGchen im
Blockinnenbereich. FUr die nicht vorhabenbezogenen Grundsticke an
der GroBen Strae und am Reeshoop sollen bauliche Erweiterungsmog-
lichkeiten auf den rOckwértigen GrundstUcksbereichen ermdéglicht wer-
den. Der Bereich an der StraBe Bei der Doppeleiche soll gemdaB dem
Bestand Uberplant werden. FUr eine nachhaltige Stadtentwicklung, in-
sbesondere des zentralen Kernbereichs der Stadt Ahrensburg, werden
folgende Ziele mii der Entwicklung des Verhabens verknipft:

Die Einrichlung eines kompakten Einkaufszentrums sowie ergdnzenden
Einrichtungen mit einer VerkaufsflichengréBe von ca. 6.500 m? bis 8.000
m? soll den weiteren Kaufkraftabfluss ins Umland verhindern und eine
Starkung Ahrensburgs in seiner Funktion als Mittelzentrum sowie als Ein-
zelhandelsstandort siérken. Die Laden, Shops und gastronomischen Ein-
richtungen dienen als Ergdnzung und Starkung der Ahrensburger Innen-
stadt und sollen hier die Angebotsvielfalt und die Einkaufsattraktivitat
erhéhen. Diese Starkung erfolgt im nérdlichen Randbereich der zenfra-
len Innenstadtlage, der bisher in seiner Ausstattung mit Einkaufsmog-
lichkeiten und in seiner Stadigestalt deutlich hinter den Bereichen an
der GroBen StraBe und am Rondeel zurUckbleibi.

De Entwicklung des Vorhabens erdffnet erhebliche stadtgestalterische —
stadtebauliche Moglichkeiten fir die Verbesserung des gesamien
Blockbereichs und des direkten Umfelds. Insbesondere wird die Umset-
zung des Vorhabens eine deutliche Verbesserung der Gestaltung der
offentlichen Rume nach sich ziehen, dies tifft v.a. auf die Gestaltung
der Klaus-Groth-StraBe und deren raumbildenden Réndern zu. Im Rah-
men der Ausbaugestaltung sollen die bisherigen Wege- und Blickbezie-
hungen zum Rathausplaiz und zum Bereich GroBe StraBe / Rondeel at-
traktiver gestaltetet werden. Durch Neuverrichtung von baulichen Anlo-
gen ndrdlich und stdlich der Klaus-Groth-StraBe wird dieser Bereich ers-
trals stadtraumlich gefasst und erhdlt eine neue urbane Charakteristik.

Auch der Blockinnenbereich wird durch Auflésung der desolaten Stell-
platzsituation und einer weitlgehenden Uberbauung mit teilweise Grin-

Stad! Ahrensburg
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déichern, eveniuell auch begehbaren Grindéchern in den rockwarti-
gen GrundstUcksbereichen der GroBen StraBe, stadiebaulich neu
geordnet, Durch die Unierbringung aller Stellplatze in eine neu konzi-
pierte Tiefgarage (sowohl nérdlich und stdlich der Klaus-Groth-StraBe)
wird der Blockinnenbereich weitgehend von Emissionen durch Verkehr
befreit und somil auch das Wohnumfeld durch diese ,Stadireparatur-
maBnahmen deutlich verbessert.

Auch die gesamie ErschlieBungsstrukiur soll neu geordnet werden.
Durch die Neukonzeption einer Tiefgarage stdlich und nérdlich der
Klaus-Groth-StraBe wird die gesamte Parksituation neu geordnet. Durch
die zentrale 7u- und Ausfahrt der Tietlgarage durch Rampen in der
Klaus-Groth-StraBe wird ein gut anfahrbares und ausreichendes Stell-
platzangebot gewdhileistet. Bestehende Tiefgaragen der Grundsticke
an der GroBen StraBe werden zukUnftig Uber die neue Tiefgarage des
Einkautszenfrums mit erschlossen werden.

Die Anlieferverkehre fir das Einkaufszentrum erfolgen von Norden Uber
die SiraBe bei der Doppeleiche. Die Anlieferung des Aldi Markies erfolgt
zukUnftig Uber die GroBe StraBe und entlastet emissionstechnisch eben-
falls den Blockinnenbereich und das Wohnumfeld des Blockrandes
GroBe StraBe. Insgesamt gewdhrleistel das neue ErschlieBungskonzept
eine weitgehend siérungsfreie Abwicklung des Anlieferverkehrs sowie
einen reibungslosen Ablauf der Zu- und Abfahrten fUr Pkw, die die Tief-
garage benvuizen,

4. Rahmenbedingungen der Planung

4.1 Ubergeordnete Planungen
4.1.1 Landesraumordnungsplan

GemdB Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein von
1998 liegt Ahrensburg als ausgewiesenes Mittelzentrum im Verdich-
tungsraum Hamburg sowie innerhalb der Siedlungsachse Hamburg -
Bad Cldesloe.

In den Ordnungsrdumen sind unter BerUcksichtigung der 6kologischen
und sozialen Belange u.a. eine differenzierie Weiterentwicklung des
baulichen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschaftsent-
wicklung anzustreben.

Art und Umfang ven Einzelhandelseinrichtungen missen dem Grad der
zentralortlichen Bedeutung der Standorigemeinde entsprechen. De-
mentsprechend vorbehalten sind in der Regel fir Mittelzentren mit bis
zu 50.000 Einwohnerinnen und Einwohner u.a. einzelne Einzelhandelsein-
richtungen des aperiodischen, gehobenen, langerfristigen Bedarfs
{Kauthduser, Fachgeschdafte oder Fachmdarkte) mit bis zu 8.000 m? Ver-
kaufsfldche / Einzelvorhaben sowie Einkaufszentren und sonstige Einzel-
handelsagglomerationen (z.B. Fachmarkizentren) mit bis zu 10.000 m?
Gesamtverkaufsfléiche / Standort. Die landesplanerischen Grundséize
und Ziele, die durch das Vorhaben berUhrt werden, werden somit ein-
gehalten.

Stadt Ahrensburg
33. Anderung des Fldchennutzungsplans
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4.1.2 Regionalplan

Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und
Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Bad Oldesloe.

GemaR Regionalplan fir den Planungsraum | - Fortschreibung 1998 soll
sich die Siedlungsentwicklung schwerpunktmdBig im Achsenraum voll-
ziehen, der Bereich der FNP - Anderung liegt innerhalb der im Regio-
nalplan dargestellien Abgrenzung der Siedlungsachse Hamburg - Bad
Oldesloe. Dieser Bereich ist auch als Teil des baulich zusammenhan-
genden Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes dargestelll und dari-
ber hinaus auch Teil der Metropolregion Hamburg.

U.a. soll das Stadizentrum durch die Erweiterung von Flachen fir Han-
del, Dienstleistungen und Wohnen zu einer leistungsfahigen und attrak-
tiven Stadtmitte ausgebaut werden. Dabei ist der barocke Stadigrund-
riss zur Wahrung der stadtebaulichen Identitat zu erhalten.

Die 33. Anderung des Fiéichennuizungsplans entspricht dieser regional-
planerischen Zielsetzung im besonderem MaBe.

4.1.3 Landschaftsrahmenplan

LR 8 ' A ! i

Auszug aus der-n; Landschaftsrahmenplan

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

« des s0dostlich angrenzenden Landschaftsschutzgebieies | GroB-
hansdorf*

Stadt Ahrensourg
33, Anderung des Flchennutzungsplarns
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« desgem. § 11 LNaiSchG ausgewiesenen Gewdsser- und Erholungs-
schutzstreifens entlang der Ave

» des Talraumes der Aue, das als Gebiet mil besonderer Eignung zum
Aufbau eines Schuizgebiets und Biotopverbundsystems (Haupt-
und Nebenverbundachsen), als Gebiet mit besonderen okologi-
schen Funktionen, als Gebiet mit besonderer Erholungseignung und
als regionale Grunverbindung dargestellf ist

4.1.4 Landschaftsprogramm

Nach den Darstellungen des Landschaftsprogramms (1999) liegt das
Plangebiet im Fernbereich von Gebieten mit besonderer Bedeutung flr
den Arten- und Biotopschutz und im Nahbereich von Gebieten zu
Erhaltung der Funktionsfahigkeit von Béden und Gesteinen (hier: Tun-
neltal) und des Naturerlebnisraumes ,Park am Haus der Natfur®.

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

4.1.5 Landschaftsplan

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

Ausué aus dem Landschaftsplan

5. Einzelhandelsstandort Innenstadt

Kurzzusammenfassung des Gutachiens ,,Die Stadt Ahrensburg als Ein-
zelhandelsstandort — Kurzgutachten zum Ansiedlungsvorhaben  Ein-
kaufszentrum Klaus Groth-StraBe” / Juni 2005 (Verfasser: Dr. Lademanr
& Partner, Gesellschaft fUr Unternehmens- und Kommunalberatung
mhbH)

Stadt Ahrensiurg 9
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RAUM @ PLAN



Begrundung
Mai 2007

5.1 Zur Einzelhandelssituation in der Ahrensburger Innenstadt

Im Mai 2005 wurde von Dr. Lademann & Pariner eine Bestandserhe-
bung des Einzelhandels in der Innenstadi von Ahrensburg durchgefihrt.
Danach veriligt die Ahrensburger Innenstadt aktuell Uber eine akfiv be-
triebene Verkaufsflache von rd. 23.725 m?.

Davon entfallen etwa 5.420 m? Verkaufsflache 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 zentrenrelevanten Sortimenten entfallen etwa 46%
auf den Bekleidungsbedarf.

Der eigeniliche Magneibetrieb in der Ahrensburger Innenstadt ist das
Kaufhaus Nessler mit etwa 8.200 m? Verkaufsfldche. Dieses bietet mii
seinem attraktiven Shop-in-Shop-Konzept ein hochwertiges und ans-
prechendes Angebot im Sortiment Bekleidung. Hinzu kommt ein Elekiro-
fachmarki, eine ParfUmerie sowie Drogerie.

52 Vorhabenstruktur
Die aktuelle Planung besteht aus zwei Gebdudekomplexen:
GroBe StraBe / sUdlich Klaus-Groth-Strale (Alie Schlosserei)

Dieser Gebdudekomplex liegt auBerhalb des Plangeltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 und der hier vorliegen-
den FNP - Anderung. In diesen 1. Bauabschnitt, wird der bisher nérdlich
der Klaus-Groth-StraBe anséssige Penny-Discounter verlagert werden,
bei gleichzeitiger Erweiterung der Verkaufsfléche auf rd. 880 m2. Hinzu
kommen weitere Verkaufsflachen Uber zwei Etagen mit etwa 1.300 m?
FlidchengréBe und ein Shop mit weiteren 50 m? Verkaufsfldche. In zwei
weiteren Geschossen sollen BUros errichtet werden. Ebenfalls geplant ist
eine Tiefgarage mit zentraler Zu- und Ausfahrt in der Klaus-Groth-Strale.

Reeshoop 2 und Klaus-Groth-StraBe 2-4

Auf dem GrundsiUck Reeshoop 2 sollen im Erdgeschossbereich 550 m?
Verkaufsfliche errichtet werden. In den zwei Obergeschossen Arztpra-
xen, BUros und Wohnungen.

Auf dem Grundsitck Klaus-Groth-StraBe 2-4 sind auf zwei Ebenen insge-
samt ca. 6.000 m? bis 7.500 m?2 geplant. Hier findet sich auch das Herz-
stiick des Einkaufszentrums mit dem Verbrauchermarkt im Erdgeschoss.
Die sonstigen Verkaufsfldchen stehen fUr ergénzende Einrichtungen, in-
sbesondere fUr weitere Filialisten, zur VerfOgung.

DarUber hinaus isl hier die neue Tiefgarage mit etwa 300 Stellplaizen
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 sGdlichen Teilabschnitt der Klaus-
Groth-StraBe. Die Ausfahrt fUhrt den abflieBenden Verkehr dann Uber
die Klaus-Groth-StraBe zur Kreuzung GroBe StraBe - Woldenhomn. Uber

Stadl Ahrensburg
33. Anderung des Adchennulzungsplans
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diese Tiefgarage werden auch die bestehenden privaten Tiefgaragen
in der GroBen Strae angefahren und erschlossen.

5.3 Auswirkungen des Vorhabens

FUr das Vorhaben wird von einem Einzugsgebiet ausgegangen, das
dem Markigebiet der Stadt Ahrensburg enlspricht. Da sich die Crientie-
rung auf ein Einzelhandelsvorhaben mit zunehmender Entfermung zum
Standort verringert, wurde das Einzugsgebiet in zwei Zonen aufgeteilt.

Zone 1 entspricht dem Stadtigebiet von Ahrensburg, Zone 2 dem restli-
chen Markigebiet.

P TR sowm
Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens

Damit wird das Vorhaben zwar nicht zu einer Ausdehnung des heutigen
Markigebietes von Ahrensburg fUhren, dllerdings wird es dazu in der
Lage sein, die Attraktivitat vor allem fOr das Umland deutlich zu erhéhen
und damit einem weiteren Abfluss von Kaufkraft enigegenzuwirken.
Dies wird vor allem vor dem Hintergrund der Einzelhandelsentwicklung
im nordodstlichen Hamburger Stadigebiet von entscheidender Bedeu-
fung sein.

Die Stadt Ahrensburg ist aufgrund ihrer Nahe zur Metrepole Hamburg
einem starken interkommunalen Wettbewerb ausgesetzt. Besonders die
zukUnftigen Einrichiungen in Hamburg-Volksdorf (Eulenkrugpassage und
+Alle Schmiede") und die Modernisierung und Erweilerung des Alster-
tal-Einkaufszentrums (AEZ) in Hamburg-Foppenbitiel werden diesen Ef-
fekt noch verschéarfen.

Um in diesem interkommunalen Welttbewerb auch in den n&chsten
Jahren dem Druck standhalten zu kénnen und die Funktion als Miltel-
zentrum zu sichern, ist eine héhere Markfdurchdringung im Ahrensbur-
ger Umland zu erreichen und den heute bereils besiehenden und in

B Stadl Ahrensburg
33. Anderung des Flédchennulzungsplans
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Zukunfi noch héheren Kautkraftabflissen entgegenzuwirken.

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

5.4 Grundsatzliche stadtentwicklungsplanerische Ziele fOr das Ein-
zelhandelsgefige Ahrensburgs

Der Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitét einer Stadi, aber auch ihrer
Prosperitat positiv zu beeinflussen.

Diese grundsaizlichen stédtebaulichen Ziele lassen sich jedoch nur er-
reichen und gewdhrleisten, wenn durch die kommunale Bauleitpla-
nung die entsprechenden Voraussetzungen geschaffen werden, so
dass sich eine Nachfrage auch nach stadtebaulich und stadteniwick-
lungsplanerischen erwiinschten Standorten einstellt.

Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsfiichenentwicklung sollte
daher versucht werden, die Bauleitplanung am Prinzip der  rumlich-
funktionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes" auszurichien.

FUr die einzelnen Standortbereiche Ahrensburg bedeutet dies:

« Positionierung der Ahrensburger Innenstadt als wichtigsien Einzel-
handelsstandort durch die Konzentration des gehobenen Bedarfs
(. Lustkauf"), mit einem MindestmaB an groBflachigen, sogkréftigen
Magnetbetrieben (u.a. durch das neue Einkaufszentrum an der
Klaus-Groth-StraBe)

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

« Ausschluss von groBflachigem Einzelhandel sowie von innenstadire-
levanten Sorfimenten im zukinfligen Gewerbegebiet Beimoor-Sid
{abgesichert durch die im Bebauungsplan Nr. 82 ,,Gewerbegebiet
Beimoor-SUd" getroffenen Festsetzungen

« Sicherung einer leistungsfGhigen Nahversorgung mit Gifern des
taglichen Bedarfs in den Wohngebieten

6. Larmsituation und LarmschutzmaBnah-
men
6.1 Beurteilung Einkaufszentrum und Verkehr

Kurzzusammenfassung des Gutachtens , Larmuniersuchung vorhaben-
bezogener B-Plan 83 Ahrensburg" / April 2006 (Verfasser: BUro fUr Bau-

. Sladt Ahrensburg
33, Anderung des Fiichennutzungsplans
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physik, Dipl.-Phys. Karsten Hochfeldt, Allensteiner Weg 92a, 24161 Alten-
holz).

Der Beurteilung des Einkaufszentrums wurden tdaglich 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 Technikzenirale und Au-
Benverflussiger des SB-Markies berbcksichtigl.

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

» Einhausung der Anlieferzone SB-Markt

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

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

« keine Nachtanlieferungen am Einkaufszentrum (Festsetzung)

» keine ndchtliche Nutzung von StellpiGizen, die geringere Absténde
als 16 m zu Fenstern von WohnrGumen aufweisen. Dies gilt nicht for
Stellplatze, wenn sie den Wohnungen des jeweiligen GrundstUckes
zugeordnet sind (Festsetzung)

Unter diesen Voraussetzungen werden die immissionsschutzrechtlichen
Bestimmungen der TA Larm, Uberall eingehalten. Im Bereich der Ram-
pen zur Tiefgarage ergeben sich zwar geringe Uberschreitungen des
nachtlichen Immissionsrichtwertes. Aufgrund der Verdeckung durch
Verkehrsiérm und da der Gesamilérm an diesen Immissionsorten durch
das Vorhaben abnimmt, sind diese Uberschreitungen hinnehmbar.

Das Entfallen der ParkplGize, der durchgehenden ErschlieBungsstrale
sowie der Aldi-Anlieferung fUhrt innerhallb des Karrees nahezu Uberall zu
Entlastungen. Im stdostlichen Bereich fallen die Pegelminderungen er-
heblich gréBer aus als im nordéstlichen 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 Sud-
seite des Gebdudes Bei der Doppeleiche 3-5 eine Entlastung.

Die Unfersuchung des Verkehrsldrms hat ergeben, dass kinflig im &stli-
chen Bereich der Klaus-Groth-StraBe, im sGdlichen Bereich GroBe Strafe
sowie innerhalb des gesamten Karrees die Orienlierungswerte eingehal-
ten werden (Prognoseplanfall). An den StraBenfronten der beiden
wichtigen Verkehrsachsen Bei der Doppeleiche und Reeshoop werden
die Orienfierungswerte weit Uberschritten (in beiden Prognoseidllen).
An einigen Stellen im Bestand werden sogar die Vorsorgewerte zur
Vermeidung von Gesundheitsgefdhrdungen knapp Uberschritten {so-
wohl beim Prognosenulifall als auch beim Prognoseplanfall}. Zusam-
menfassend Iésst sich sagen, dass die SiraBenfronien in weiten Berei-
chen erheblich mit Verkehrsiérm belastet sind. Dagegen ist der gesam-
te Blockinnenbereich aufgrund der Eigenabschirmung der Gebdude
als ruhig zu bezeichnen.

Das Einkaufszentrum erzeugt zusatzliches Verkehrsaufkommen. Ferner
ergeben sich durch die neve ErschlieBung teilweise auch Verkehrsver-
lagerungen. Die durch das geplante EKZ verursachten Veranderungen
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der Verkehrslé&rmimmissionen sind jedoch gering. Die stérkste Zunahme
ergibt sich auf der Westseite der StraBe Reeshoop. Sie belragt dort
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 deulliche Enflas-
tungen.

6.2 LarmminderungsmaBnahmen im Baubetrieb

Der Baulérm wird fUr die Phase der Erdbewegungsarbeiten abge-
schéizt. Dabei wurde von Ublichen Bauger&ien (Baggern) ausgegan-
gen. Die berechneten Beurteilungspegel sind in Anlage 5.4 dargestelll.
Die hochsten Immissionen ergeben sich mit bis zu Lr =71 dB{A} an der
SUdseite des Gebd&udes Bei der Doppeleiche 3-5. Weitere hohe Immis-
sionen mit Lr = 69 bis 70 dB{A) ergeben sich an den Gebduden in der
zweiten Baureihe entlang der Strafle Reeshoop. Entlang der Ruckseite
der Gebdude GroBe StraBe ergeben sich Lr = 65 bis 67 dB(A).

Die Immissionsrichtwerte der AVV Bauldrm sind damit um bis zu é dB(A)
Uberschritten. Sofern die Uberschreitung mehr als 5 dB{A) betragt, mus-
sen gemdB AVV Bauldrm MaBnahmen zur Minderung der Gerdusche
ergriffen werden.

Auf den offentlichen Straen 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 fur die
Klaus-Groth-StraBe um 0,7 dB{A) hdhere Emissionen. Die Immissionen er-
héhen sich dort um den gleichen Betfrag. Die Erhéhung liegt mit
0.7 dB(A} deutlich unter dem Erheblichkeitskiiterium 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 Stahlbe-
tonstruktur ohne Verwendung der Abrissbirme. Lé&rmarme Abbruch-
maBnahmen im Bereich Stahlbetonstruktur durch Vorschneiden und
Ausheben moglichst groBer Teile.

e Aushubarbeiten mit IGrmarmen Baggern.

« Verzicht auf laute Rammarbeiten und Spundungen. Stattdessen
sind fUr die Griondungen Bohrpfahlwénde vorgesehen.

¢« Verwendung von l&drmarmen Kompressoren und larmarmer sonsti-
ger Kleinmaschinen.

¢«  Samiliche Arbeiten finden ausschlieBlich wdhrend der Tageszeit
stah.

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

Ergénzend wird vorgeschlagen, dass hinsichilich aller Baumaschinen
maoglichst nur I&rmarme Versionen eingesetzt werden (ausgezeichnet
mit blauem Engel gemdaB RAL-ZU 53). Anmerkung: FOr Idrmarme Bau-
maschinen gelten um bis zu 10 dB{A) strengere Anforderungen. Ferner
wird empfohlen, fir die Ausschreibung von Bauleistungen das Stan-
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dardleistungsbuch 898 ,Schutz gegen Baulérm und Erschitterungen®
anzuwenden.

DarOber hinaus wird vorgeschlagen, die betioffenen Anlieger ausfOhr-
lich und rechtzeitig Uber die geplanten BaumaBnahmen einschlieBlich
Bauablauf zu informieren, da hierdurch erfahrungsgema@B die Akzep-
tanz der MaBnahmen erhdht wird. Hierzv zahlt insbesondere die Be-
kannigabe der Zeiten Uber Larmeinwirkungen, so dass die betroffenen
Nachbarn sich entsprechend darauf einstellen kénnen. Im Fall von An-
derungen des bekannt gegebenen Bauablaufes sollte erneut informiert
werden,

7 Bodenverunreinigungen — Altlasten

Im Rahmen von Abstimmungsgesprachen mit der Kreisverwaltung
Stormarm wurde aufgrund historischer Recherchen ein Altlastverdacht
auf dem Grundstick Reeshoop 14 geduBert. Ein enisprechendes Bo-
dengutachten wurde zu Jahresbeginn 2007 durch die Stadt Ahrensburg
in Aufirag gegeben.

Aufgrund dieser Altflastenuniersuchung wurde festgestellt, dass auf dem
Grundstick Reeshoop 14 Bodenverunreinigungen existieren. Dennoch
sind insbesondere die MaBnahmenschwellenwerte der LAWA (1994)
bzw. die Prifwerte der BBodSchV (1999, Wirkungspfad Boden - Mensch)
Uberschritien.

Entsprechend isi die GrundstUcksildche des GrundsiUcks Reeshoop 14
wie folgt zu kennzeichnen: ,FlGchen, deren Béden mit umwellgefah-
denden Stoffen belastet sind". ,Die GrundstUcksflachen des Grund-
sticks Reeshoop 14 sind aufgrund der historischen Nutzung mit umwelt-
gefaGhrdenden Stoffen belastet. Bei Bodenuntersuchungen wurden Koh-
lenwasserstoffgehalte, die I PAK-Gehalte, u.a. auch die Gehalte der
Einzelparameter Naphthalin und Benzo(a)puren und die Gehalte ein-
zelner Schwermetalle gefunden, die den Prif- und MaBnahmenschwel-
lenwert der LAWA (1994) bzw. die Priofwerie der BBodSchV (1999, Wir-
kungspfad Boden - Mensch) Uberschreiten. Bei SanierungsmaBnahmen
(in Abstimmung zwischen Kreisverwaltung Stormarn und Grundeigen-
tOmer) gelten die Kriterien der Technischen Regel ,Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen / Abféllen™ der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA}."

8  Ver-und Entsorgung, OPNV

8.1 technische ErschlieBung

Vor Beginn der baulichen MaBnahmen sind Leitungen der Versorgungs-
fréger zu erkunden und zu sichermn.

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

Stadt Ahrensburg
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Die Versorgung des Blockbereichs mit Gas und mit elekirischer Energie
erfolgt durch die eon AG bzw. Hamburger Gaswerke (HGW).

Das Schmutzwasser wird im Trennsystem Uber das Schmutzwasserkanal-
system der Stadi Ahrensburg in die KiGranlage der Siadt Ahrensburg
abgeleitet.

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

Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt Uber besiehende ErschlieBungsan-
lagen durch die AWS.

Die Standorte der érflichen Wertstoffsammlung werden in unmittelbarer
Néhe angeordnet werden.

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

8.2 OPNV

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

In mehreren Abstimmungsterminen mit Vertretern des OPNV wurden be-
z0glich der Fahrbahnbreiten, der Lage und Situation der Rampen-
anlagen und der zukiUnftigen Fassadensituation sowie zu Detailpunkten
der StraBenraumgestaltung einvernehmliche Losungen festgelegt.

Das Befahren der genannten StraBenabschnitte wird auch zukUnftig oh-
ne Einschrénkungen gewdahrleistet werden kénnen.

9.  Umweltbericht

9.1 Einleitung

Durch die EinfUhrung des Europarechtsanpassungsgesetzes-Bau (EAG
Bau) vom 24.06.2004 ist fUr die Belange des Umweltschutzes grundsatz-
lich fOr alle Bauleitplanverfahren deren Aufstellungsbeschluss ab dem
01.07.2004 gefasst wurde eine férmliche Umweltprifung durchzufUhren.
Hierbei ist ein Umweltbericht nach den Regelungen der Anlage zu § 2
(4) und § 2a BauGB zu erstellen.

Dies ist fUr diesen ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83" der Fall.

Die Umweltprifung besteht aus der Ermittlung, Beschreibung und Bewer-
tung der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen des Vorhabens
aufdiein § 1 (6) Nr. 7 BauGB genannten Umwelibelange.
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9.1.1  Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes sowie
Lage im Raum und derzeitiges Erscheinungsbild

Das Gebiet liegt in der ndrdlichen Kernstadt Ahrensburg und umfasst
den Blockbereich, der durch die StraBen Klaus-Groth-StraBe, Reeshoop.
Bei der Doppeleiche und GroBe StraBe {im Uhizeigersinn) begrenzi wird.

Lage in der Innenstadt

Der Blockbereich ist gepréagt durch eine innerstadtisch — urbane Bebau-
ung, die sich an der GroBen StraBe, als typische mehrgeschossige (teil-
weise bis finf Geschosse) Blockrandbebauung darstellt.

Stadt Ahrensburg
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Am Reeshoop dagegen finden sich (in Teilen historische) 2-geschossige
Doppelhduser. In der Klaus-Groth-StraBe und der StraBe Bei der Doppel-
eiche ist der Blockrand teilweise aufgeldst. Ausgenommen der rickwar-
tigen GrundstUcksbereiche am Reeshoop. die teilweise gartnerisch ge-
nutzt werden, sind die sonstigen Blockinnenbereiche weitgehend voll-
versiegelt und werden als 6ffentlich nutzbare Parkplaize sowie private
Stellplatze (auf den GrundstUcken der GroBen StraBe) genuizt.

Die Zufahrien erfolgen von der Klaus-Groth-StraBe und von der StraBe
Bei der Doppeleiche aus.

Vom Blockinnenbereich aus werden mehrere private Tiefgaragen (un-
terhalb der rickwdartigen Bereiche der Grundsticke der GroBen Strale)
Uber Rampen erschlossen.

Zufahrt von der Klaus-Groth-StraBe in Richtung Bei der Doppeleiche

Entsprechend sind, bis auf die rickwdartigen und vorderen Garienberei-
che der Grundstiicke am Reeshoop keine oder nur rudimentdare Grin-
elemente vorhanden und entspricht somit den typischen Gegebenhei-
ten von innerstadtischen Standorten.

Das Gelande ist weitgehend eben und bewegt sich ca. 47 m Uber NN.

Nach Intention der Stadt und des Investors sollen insbesondere der
Blockrandbereich an der Klaus-Groth-StraBe sowie der Blockinnenbe-
reich einer neuen Nuitzung - Einkaufszentrum mil erganzenden Laden-
geschaften — zugefUhrt werden. Auch der Bereich sUdlich der Klaus-
Groth-StraBe, der jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 liegi, soll, zeitlich vorgeschaltet,
einer vergleichbaren Nutzung zugefihrt werden.

Der Bereich liegt bisher im Geltungsbereich der Bebauungspléne Nr. 11,
Nr. 43 und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43. Die Zulassigkeit
von Vorhaben richtet sich somit nach allem Planrecht. Diese sieht in we-
sentlichen Teilen des Blockbereichs eine WA — Nutzung sowie &ffentlich
nuizbare Parkplatze vor. Die angestrebte GroBenordnung der Verkaufs-
fliachen fir das Einkaufszentrum und den ergédnzenden Nutzungen wa-
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ren somit z.Z. nicht genehmigungsfahig. Auch ein entsprechender ge-
schlossener Blockrand an der Klaus-Groth-SiraBe ist durch das alte Plan-
recht nicht abgedeckt.

Das beabsichtigte Nutzungskonzept |asst sich daher nichi nach altem
Planrecht verwirklichen, da die Vorhaben nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung in ihrer weitgehenden Gesamtbetrachtung einem Kern-
gebiet gem. § 7 BauNVO entsprechen, das bestehende Planrecht je-
doch weilgehend Allgemeines Wohngebiet vorsieht.

el YR SRS 175,
bauungrsg_l_aq‘Nr.ﬂl___: :

T3
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FUr eine umfassende stadtebauliche Nevordnung des Areals sind dari-
ber hinaus umfangreiche ErschlieBungsmaBnahmen (Errichtung einer
groBflachigen Tiefgarage mit Zu- und Abfahrt von der Klaus-Groth-
StraBe aus) notwendig, die Uber den Plangeltungsbereich hinausgehen.

Entsprechend wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauvungsplanes Nr. 83 sowie der 33. Anderung des Flachennutzungs-
plans beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemdB § 12
BauGB ermdglicht die bauplanungsrechtliche Zula@ssigkeit der einzelnen
Vorhaben sowie die notwendige ErschlieBung und regelt durch den
DurchfOhrungsvertrag zwischen der Stadt Ahrensburg und dem Vorha-
bentrdger insbesondere die Frage der Kostenlibernahme bzw. Kosten-
beteiigung der Planungs- und ErschlieBungskosten sowie der DurchfUh-
rung der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen. Weiterhin werden im
DurchfUhrungsvertrag Regelungen bezitglich der Ausbaugestaltung der
Klaus-Groth-StraBe getroffen, da hier keine Festsetzungen im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan getroffen werden kénnen (liegl auBerhalb
des Plangeliungsbereichs).

Aus stadtebaulichen Grinden und aufgrund stadtrGumlicher Zielsefzun-
gen im zentralen Innenstadtbereich werden alle Fidchen und Grundst-
cke des Blockbereichs (Grundsticke am Reeshoop. Bei der Doppelei-
che und der GroBen StraBe), die sich auBerhalb des Bereichs des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes befinden, gemdaB § 13 Abs. 4 BauGB
ebenfalls in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen.
Dies gilt auch fUr die 33. Anderung des Fléchennutzungsplans der Stadt
Ahrensburg.

Stadt Ahrensburg
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Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB
mit &ffentlicher Unterrichtung und Erérierung hat nach der Bekanntma-
chung vom 26.05.2005 am 07.06.2005 in Form einer &ffentlichen Informa-
tionsveranstaliung statigefunden.

Zum nach § 4 Abs. 1 BauGB erforderlichen Scoping-Termin wurden mit
Schreiben vom 18.08.2005 die zustéindigen Behdrden eingeladen, der
Scoping-Termin selbst fand am 15.09.2005 im Rathaus der Stadt Ahrens-
burg statt. Im Scoping-Termin wurde der Umfang und der Detaillierungs-
grad der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB festgelegt.

Hierbei wurden insb. folgende Anrequngen hervorgebracht:

* Der notwendige Immissicnsschuiz im Bereich der Anlieferung des SB-
Warenhauses ist nachzuweisen. Ebenfalls mUssen die gednderten Ver-
kehrsmengen und —-abléufe in lhren Auswirkungen uniersucht werden.

* die naturschutzrechtliche Eingriffs — Ausgleichsbetrachtung ist zu er-
bringen. Ausgangsbasis der Betrachiung ist der Abgleich von altem
Planrecht zu neuem Planrecht. Die Emissionsproblematik muss ab-
schlieBend behandelt werden. Die Umweltprifung und somit auch der
Umweltbericht sollte sich schwerpunktmdBig mit dem Schutzgut
Mensch befassen.

* Es wird auch eine Betrachtung der bestehenden Grinstrukiuren durch
eine sogenannte ,Baumbewertung” gefordert, da zumindest nach
vorléiufiger Planung weitgehend die bestehenden Grinstrukturen im
Vorhabenbereich entfallen. Die L&rmuntersuchung sollte gutachterlich
die Ist - Situation mit der geplanten Situation vergleichen, da insbe-
sondere durch die Aufthebung der bestehenden offenen Stellplatzan-
lagen und der zukinftigen ,Abdeckelung” des Blockinnenbereichs
hier wesentliche Verbesserungen zu erwarten sind.
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» Frau Dr. Dankwarth, Fachdienst 63, Kreis Stormarn, bestaligt zum Ab-
schluss der Veranstaltung, dass Alllastenverdachtsflédchen nicht vorlie-
gen. Auch eine sogenannte Grundwasserbelastung wird als unprob-
lematisch angesehen.

* Herr Fischer, Fachdienst 52, Kreis Stormarn, informiert, dass die uniere
Wasserbehodrde ebenfalls keine weiteren Anregungen vorbringt.

* Das Staatliche Umweltamt Itzehoe nimmt mit Schreiben vom
08.09.2005 wie folgt Stellung: ,,Die Durchsicht der vorgelegten Unterla-
gen hat ergeben, dass hinsichtlich der hiesigen Belange des Immissi-
onsschutzes und des Naturschulzes kein weileres bzw. zusatzliches
Abwagungsmaterial zur Ermittlung und Bewertung der voraussichili-
chen erheblichen Umweltauswirkungen erforderlich isl. Vorausgesetzt
wird dabei, dass eine schalltechnische Begutachtung erfolgt und Be-
rucksichtigung findet."

Die oéffentliche Auslegung erfolgte vom 16.08.2006 bis 27.09.2006. Die
Stellungnahmen ergaben dabei (bis auf den ausgesprochenen Altlast-
verdacht auf dem Grundstick Reeshoop, untere Bodenschuizbehdrde,
kreis Stormarn) keine neuen Erkenntnisse zu den Umweltbelangen. Der
endgultige Beschluss zur 33. Anderung des Fiéichennuizungsplans wurde
am 21.05.2007 durch die Stadtverordnetenversammlung gefasst.

9.1.2 Ubergeordnete Fachplanungen und Ziele des Umweltschutzes

Im geltenden Landschafisplan der Stadt Ahrensburg (Juli 1992) ist das
Plangebiet als Siedlungsfldche dargestellt.

o A EoE— ]
Planfassung Landschaftsplan

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan ist der gesamie Bereich als
Wohnbauflache dargestellt, dieser ist im Parallelveriahren zu dndern, da
auch der vorhabenbezogene Bebauungsplan dem Entwicklungsgebof
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nach BauGB unterliegt und entfsprechend aus dem FlGchennutzungs-
plan zu entwickeln ist.

Landschaftsrahmen-
plan
Gem. Landschaftsrahmenplan fOr 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)
e des sGdosilich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes |, GroBhans-
Stadt Ahrensburg seite 23
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dorf"

e des gem. § 11 LNalSchG ausgewiesenen Gewasser- und Erholungs-
schutzstreifens entlang der Aue

e des Talraumes der Aue, das als Gebiet mit besonderer Eignung zum
Aufbau eines Schutzgebiets und Biolopverbundsystems (Haupt- und
Nebenverbundachsen), als Gebiet mit besonderen &kologischen
Funktionen, als Gebiet mit besonderer Erholungseignung und als re-
gicnale Grinverbindung dargestellf ist

Nach den Darslellungen des Landschaftsprogramms (1999) liegt das
Plangebiet im Fernbereich von Gebieten mit besonderer Bedeutung for
den Arten- und Biolopschutz und im Nahbereich von Gebieten zur Erhal-
tung der Funktionsféhigkeit 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.

92 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen
9.2.1 Schutzgut Mensch

Der Blockbereich wird durch die umgebenden StraBen - Klaus-Groth-
StraBe, GroBe Strale, Bei der Doppeleiche und Reeshoop — erschlossen.
Dies gilt sowohl fOr den Verkehr als auch fUr die Ver- und Entsorgung. Der
Blockinnenbereich wird durch einen von Nord nach SUd durchgehend
verlaufenden Weg erschlossen. Westlich des Weges befinden sich 6f-
fentlich nutzbare Parkplétze, dstlich davon befinden sich private Stell-
platze und private Tiefgaragen fUr die Bewohner des Blockrandes GroBe
StraBe.

Hieraus wird ersichilich, dass die Vorbelastung des Plangeltungsberei-
ches, Uber die vorhandenen Verkehre am Rande, dem Parken und der
Zulieferung im Innenbereich sowie einer fast vollsiGndigen Versiegelung,
als erheblich zu bezeichnen isi. Hierdurch bedingt sich auch, dass die
Aufenthalismdglichkeiten eher als gering bezeichnet werden kénnen.

Wie aus dem vorgeschalieten Scoping-Termin ersichtlich wurde, kommt
dem Schutzgut Mensch hinsichilich der Auswirkungen auf das Vekehrs-
aufkommen sowie der Larmbelastung besondere Bedeutung zu.

Dieser Bedeutung Rechnung fragend wurden entsprechende Guiach-
ten in Auftrag gegeben. Hier ist insbesondere das Larmschutzgutachten
/ April 2006, Verfasser: BUro fUr Bauphysik, Dipl.-Phys. Karsten Hochfeldt,
Allensteiner Weg 92a, 24161 Altenholz, zu nennen.

Der Beurteilung des Einkaufszentrums wurden téglich 6670 PKW - Bewe-
gungen (Prognosefall 2020} in der Tiefgarage sowie 7 Anlieferungen per
LKW und 8 mittels Lieferwagen im Bereich der Lieferzonen zugrunde ge-
legi. Ferner wurden LKW-KUhlaggregate sowie Technikzentrale und Au-
BenverflUssiger des SB-Marktes berlcksichtigt.
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Das Entfallen der Parkpldize, der durchgehenden ErschlieBungsstraBe
sowie der Aldi-Anlieferung fUhrt innernalb des Karrees nahezu Uberall zu
Entlastungen. Im sOdéstlichen Bereich fallen die Pegelminderungen er-
heblich gréBer aus als im nordéstlichen 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 Uniersuchung des Verkehrslérms hat ergeben, dass kinftig im Ostli-
chen Bereich der Klaus-Groth-StraBe, im sOdlichen Bereich Grofe StraBe
sowie innerhalb des gesamien Karrees die Orientierungswerle eingehal-
ten werden (Prognoseplanfall). An den StraBenfronten der beiden wich-
tigen Verkehrsachsen Bei der Doppeleiche und Reeshoop werden die
Crientierungswerte weit Uberschritien (in beiden Prognosefallen). An ei-
nigen Stellen im Bestand werden sogar die Vorsorgewerte zur Vermei-
dung von Gesundheitsgefdhrdungen knapp Uberschritien (sowohl beim
Prognosenullfall als auch beim Prognoseplanfall).

Zusammenfassend Iasst sich sagen, dass die StraBenfronten in weiten Be-
reichen erheblich mit VerkehrsiGrm belastet sind. Dagegen ist der ge-
samie Blockinnenbereich aufgrund der Eigenabschirmung der Gebdau-
de als ruhig zu bezeichnen.

Das Einkaufszentrum erzeugt zusaiziches Verkehrsautkommen. Ferner
ergeben sich durch die neue ErschlieBung teilweise auch Verkehrsverla-
gerungen. Die durch das geplanie EKZ verursachten Verdanderungen
der Verkehrslérmimmissionen sind jedoch gering. Die starkste Zunahme
ergibl sich auf der Westseite der StraBe Reeshoop. Sie betrGgt 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 devuiliche Entlas-
tungen.

Da aklive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwdlle und —wande) nicht
moglich sind, werden passive SchallschutzmaBnahmen (MaBBnahmen an
Gebduden) vorgeschlagen,

9.2.2 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet liegt im stadiischen Raum. Es ist ganzlich anthropogen
(menschlich) beeinflusst.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich unterschiedliche
Vegetationstypen. So sind im vorhabenbezogenen Bereich diverse
schmale Grinfldchen als Abstandsgrin innerhalb der Steliplétze und Zu-
fahrten zur Tiefgarage maBgebend. Diese bestehen Uberwiegend aus
bodendeckenden Gehdlzen wie auch diversen, nicht unter die Baum-
schutzsatzung fallende Einzelb&ume (s. Bestandsplan des Grinordneri-
schen Fachbeitrages).

Eine Vernelzung und ein Artenaustausch findet nur in sehr eingeschrénk-
tem MaBe und das vorwiegend Uber die im rickwartigen Teil der Grund-
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siicke am Reeshoop vorhandenen heimischen Hecken und Laubbdu-
me statt.

Nach § 15a + 15b INatSchG geschitzte Biotope werden nicht beein-
trachtigt.

Gem. § 2 der Baumschulzsatzung der Stadt Ahrensburg vom 1. Oktober
2003 erfUllen einzelne Bdume die Schutzkiiterien der Satzung und ihre
Entfernung bedarf gem. § 5 dieser Satzung einer Befreiung. Dies ist im
Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 83 sowie
dem Grinordnerischen Fachbeitrag ndher zu dokumentieren.

Trotz der geringen Vegetation bietet der Geltungsbereich der Fidchen-
nutzungsplanénderung Lebensraum fUr einige wenige Tierarten. Vor al-
lem der rOckwarlige Bereich des Mischgebietes ist mit seinen Hecken
und insbesondere Baumbesténden als Lebensraum fir bspw. diverser
Singvogel zu werten. Zusammen mit den gliedernden Vegeiationssiruk-
turen auf dem Geléinde des Plangeliungsbereichs belebt die Vegetati-
on opfisch die doch massive Bebauung und beeinflusst damit das
Wohlbefinden des Menschen.

Vorkommen gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten sind im Plangeltungs-
bereich nicht bekannt.

Durch die Eingriffe, die Uber den pardilel aufgestellten vorhabenbezo-
genen Bebavungsplan vorbereitet werden, werden diese Vegetations-
strukturen zum Teil zerstért. Dies vor allem im vorhabenbezogenen Ab-
schnitt. Im Zuge der Aufstellung des ,,Grinordnerischen Fachbeitrages”
ist dieser Wertminderung Uber die schutzgutbezogene Beurieillung von
Eingritfen in Natur und Landschaft in Anlehnung an den gemeinsamen
Runderlass des Innenministers und des Ministeriums fOr Umwelt, Natur
und Forsten vom 03.Juli.1998 -IVé3 — 510.335/X33 - 5120 Rechnung zu
tragen.

9.2.3 Schutzgut Luft und Klima

Durch die stark befahrenen StraBen entlang des Plangeliungsbereiches
wie auch im Innenbereich der Stellplaize ist die Luftqualitat bereits stark
vorbelasiet.

Die vorhandene Vegetation gleicht diese Beeintréichtigung bis zu einem
gewissen Grad wieder aus und hilft Staub zu binden und beeinflusst das
Mikroklima im Blockinnenbereich positiv.

Die Beeinflussung der Luftqualitat und des Mikroklimas Uber die even-
luelle Entfernung der vorhandenen Vegetation ist derart gering, dass
dieser Aspekt hier als nicht erheblich angesehen wird und entsprechend
vernachldssigt werden kann.
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9.2.4 Schutzgut Landschaft

Der Geltungsbereich der 33. Anderung des Fléichennutzungsplans ist
vollstGndig anthropogen beeinflusst. Selbst die groBeren Bdume des
Mischgebietes im Westen bleiben deutlich hinter der Héhenentwicklung
der vorhandenen Bebauung im Erscheinungsbild zurick.

Einzelne Baume entsprechen der Unterschulzsiellung Uber die Baum-
schutzsatzung der Stadt Ahrensburg vom 1. Oktober 2003. Diesem Um-
stand ist in der verbindlichen Bauleitplanung Rechnung zu fragen.

Bei der Realisierung des Bauvorhabens wird das Erscheinungsbild Uber
die Erg&nzung im Blockinnenbereich gepragt. Die Blockrandbebauung
ist hiervon nur geringfUgig betroffen.

Insofern ist das Schutzgut Landschafisbild nur geringfigia betroffen, zu-
mal eine Aufwertung des architektonischen Erscheinungsbildes des Ge-
samibereiches erfolgt.

9.2.5 Schutzgut Boden

Die Stadt Ahrensburg liegt gem. des Landschafisrahmenplanes fOr den
Planungsraum |, Stand September 1998, vorwiegend auf Mordnensan-
den.

Die mechanische und physikochemische Filtereigenschatt der Béden ist
Uberwiegend hoch. Die Empfindiichkeit der Béden gegenuber Nahr-
und Schadstoffeintrag ist als mittel zu bewerten. GegenlUber Verdich-
tung weisen die vorhandenen Bodenformationen eine eher geringe
Empfindlichkeil auf. Gegenlber Versiegelung sind alle Béden hoch
empfindlich, da es hierdurch zu einem langfristigen und vollstGndigen
Funktfionsverlust kommt.

Die Empfindlichkeit gegeniiber Winderosion ist aufgrund der vorherr-
schenden Bodenart relativ hoch. Die Gefdhrdung durch Wassererosion
ist autgrund der geringen Reliefenergie als gering einzustufen.

Der Plangeliungsbereich ist derzeit Uber die bereits vornandene Versie-
gelung vorbelastel und geprégt. Eine Neuversiegelung Uber die Fl&-
chennuizungsplandnderung und des hieraus resultierenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 83 wird nur Uber ein geringes MaB hinaus
vorbereitet, welches nicht schon Uber die bereils gelienden Be-
bauungspléne Nr. 11, 43 und 43, 3. Anderung zuléssig ist.

HierfOr ist aber in der weiteren Bauleitplanung eine entsprechende Ein-
griffs- Ausgleichsbilanzierung, gemdB des ,,Gemeinsamen Runderlasses
des Innenministers und des Ministeriums fir Umwell, Natur und Forsten
vom 03.Juli,. 1998 -IVé63 — 510.335/X33 — 5120" zu erarbeiten.
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9.2.6 Schutzgut Wasser

Das Wasserleitvermdgen, das Grundwasseraufkommen und die Grund-
wasserneubildungsrate sind aufgrund der baulichen Vorbedingungen
im Plangebiet als gering einzustufen. Oberflachengewdsser sind im Ge-
biet nicht zu verzeichnen. Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind kei-
ne besonderen Empfindlichkeiten (Sickervermdgen des Bodens) oder
Beeinirdchtigungen (Quellen des Stoffeintrages) bekanni.

Die AbfUhrung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt Uber die Einlei-
tung in das stadteigene Kanalneiz und anschlieBender Behandlung des
Schmutzwassers in der stadtischen KlGranlage.

Auf den nicht versiegelten FiGchen besteht in geringem MaBe die MGg-
lichkeit der Grundwasserneubildung. Dennoch wird das Schutzgut Was-
ser voraussichtlich nicht oder nur wenig erheblich durch die Planung
beeinflusst.

9.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige SachguUter

Nach Runge (1998) umfassen "Kultur- und sonstige Sachgiter” im Sinne

des UVPG “zum einen Objekie von kultureller Bedeutung, zum anderen

aber auch Sachgiter schlechthin, die infolge einer Ver@nderung der

natUrichen Umwelt betroften, d.h. beschédigt oder zerstort sein kon-

nen”. Im folgenden werden unter dem Begriff “KuliurgUter” im Sinne des

UVPG in der Beslandsbeschreibung und -bewertung

* Denkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes

» historische Kulturlandschaften und Landschafisteile im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes wie auch der Baumschulzsatzung der
Stadt Ahrensburg

+ sonstige SachgUter wie Gebaude, Bricken etc.

zusammengefasst.

Im rédumlichen Gellungsbereich kommen weder archdologische Denk-
male (vor- und fihgeschichiliche Siedlungs- und Grabstatten) noch
Baudenkmale {kulfurhistorisch bedeutende Gebdude und Freianlagen)
vor. Auch sonstige SachgUter wie Gebd&ude oder sonstige bauliche An-
lagen sind durch die Planung nicht betroffen.

KulturgUter sind im Plangebiet hauptséchlich Uber die vorhandenen,
nach der Baumschutzsatzung der Stadt Ahrensburg geschiizien Einzel-
b&ume gegeben. Diese werden Uber die Bestimmungen der genannien
Baumschutzsatzung geregeli.

Aufgrund der umfassenden Kenninisse der Vornuizungen kann das Auf-
finden besonderer KulturgUter, mit Ausnahme der Einzelb&ume, inner-
halb des Plangeltungsbereiches ausgeschlossen werden. Das Schutzgut
Kultur- und sonstige SachgUter wird daher nicht erheblich durch die Pla-
nung beeinflussi.
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9.28 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen beschreiben das Zusammen- /Ineinanderspielen der
unterschiedlichen SchutzgUter zwischen dem Menschen einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kuliur-
und Sachguter.

Erhebliche Wechselwirkungen sind in dem bereits weitgehend bebau-
ten Innenbereich nicht zu erwarten.

FOr den Blockinnenbereich wére auch eine Entsiegelung mit einer Auf-
bereitung des Bodens und anschlieBender Nutzung als Grin- und Erho-
lungsfiGche denkbar. Dies héitte allerdings die Konsequenz, dass an an-
derer Stelle, wahrscheinlich einer unbebauten Fiéiche am Orfsrand, eine
for diese Nutzung geplante Flche als Baugebiet ausgewiesen wird.
GegenUber dieser Inanspruchnahme von unverbrauchter Flgche und
damit verbunden erheblich gréBerer Eingriffe in die einzelnen Schutzgi-
ter, wird der hier vorgesehenen Nuizung als eine MaBnahme zur Innen-
entwicklung der Vorzug gegeben.

Schutzgut [ Umweltauswirkungen : | Erheblichkeit
Mensch + Verkehrspbelastungen,  insbesondere | sse

: Verkehrslarm
¢« Ldrm- und Staub wdahrend der Bau-|eee

phase
e +  Abfallentsorgung 3
Pflanzen + Aufhebung der schmalen Abstand-|e
arinflachen im Blockinnenbereich
* evil. Beseiligung von Einzelb&umen .e
Tiere = |+ Verlust von Tellebensraumen .
landschaft |+ GroBere Béume, die feilweise beseitigh [ « «
werden kdnnen, pragen derzeit den
2 Bereich des Mischgebietes
Boden « Teilweiser Verlust der Bodenfunktion .
Wasser *  FOr die Umwelt zu vernachldssigender | »
R Verlust von Oberfldchenwasserreten-
SR tion
Klima »  Geringflgiger Verlust an Vegetation |-
Kultur- wund|+ Beeinfrachiigungen von Kultur- und| e
Sachgiiter Sachgitern
Wechselwir- | = Wechselwirkungen zwischen den ein-| »
kungen zelnen Belangen des Umweltschuizes

«+» sehr erheblich/ «+ erheblich/ + wenig erheblich/ - nicht erheblich

9.3 Prognose und MaBnahmenkatalog

Bei einer Realisierung der Darstellungen der Fidchennutzungsplanénde-
rung Uber entsprechende 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 Moglichkeil gegeben, die dort lebenden Men-
schen nachhaltiger gegentber Larmbelastungen zu schitzen.
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Falls das Projekt nicht verwirklicht wird, sind die Festsetzungen der rechis-
krattigen Bebauungspléne Nri. 11, 43 und 43, 3. Anderung maBgeblich.
Der Versiegelungs —und insgesamt der Eingriffsbereich sind nur geringfi-
gig erhéht. Das Projeki wirde an anderer Stelle auf unbebauter FlGdche
errichtel. Die hier bedingte Eingriffssituation ist durchwea gravierender
als in dem bereits Uber eine vorhandene Bebauung vorbelasteten Be-
reich.

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachligungen der
Umweltauswirkungen sind gem. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden,
auszugleichen oder zu erselzen. Aus der Beschreibung der Umwelt und
ihrer einzelnen Schutzguter ergeben sich umweltbezogene Zielvorsiel-
lungen und Anforderungen aufgrund der erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

* Bericksichtigung der Larmemissionen im Bestand, wdhrend der
Bauphase und des Betriebes

+ Verbesserung und Erhalt wichtiger Bestandteile der Flora, hier insbe-
sondere die nach Baumschutzsatzung der Stadt Ahrensburg ge-
schuizten Einzelbaume.

Die hiertUr erforderlichen MaBnahmen sind im ,,Grinordnerischen Fach-
beitrag" wie auch im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 83 zu prazisieren.

Auf der Grundlage des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandtei-
le des Naturhaushaltes in ihrer natUrlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. Ihre LebensrGume und Lebensbedingungen
sind zu pilegen, zu entwickeln und wiederherzustellen.

Zur ieilweisen Erhaliung wertvoller Besiéande, Minimierung der Auswir-
kungen auf den Landschafts- bzw. Naturhaushalt als auch zur Erzielung
einer angepassten Einbindung der Bebauung in das Orisbild sollen sich
okologische und gringestalterische Leitgedanken in der weiteren Bau-
leitplanung und AustUhrung niederschlagen.

Die hierfUr erforderlichen MaBnahmen sind im ,,Grinordnerischen Fach-
beitrag" wie auch im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 83 zu prézisieren und kénnen auf einer im SUden des
Stadtgebietes, westlich des NSG | Stellmoor-Ahrensburger Tunneltal -
Teilflaechen Danenteich — (Gemarkung Ahrenstelde, Flur 6, Flursticks 5/1,
realisiert werden. Die Flache (GesamtgréBe 57.200 m2) liegt im Siden
des Stadtgebietes,)

Ein GroBteil der Fl&iche (35.297 m?} wurde bereits fUr den Teilausgleich
des Bebauungsplanes Nr. 82 angerechnet.

Durch die beabsichtigte Aufwertung einer bereits vorhandenen Bebau-
ung sind Alternativen zum Standort nicht méglich, zumal ansonsten das
vergleichbare Projekt eher an anderer Stelle auf unverbauter Flache
entstehen missie und damit eine durchweg erhdhle Eingriffssituation in
die einzelnen NaturschulzgUter verursacht wird,
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9.4 allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich der 33. Anderung des Flachennutzungsplans um-
fasst in seiner ,Innenentwicklung" einen Abschnitt eines bereits bebau-
ten Stadtteiles mit einer hohen stadtebaulichen Dichte durch Wohn-
und Mischnuizung. Insbesondere durch Emissionen der vorhandenen
gewerblichen Nutzung und durch die Larmbel&stigung des starken am
Rand des Plangeltungsbereiches befindlichen Verkehres sowie der Ver-
kehr im Innenbereich werden die Wohn- und Arbeilsstétten im Plange-
ltungsbereich erheblich beeintréchiigt.

Mit der Aufstellung des aus der hier vorliegenden Flachennutzungspla-
ndnderung zu entwickelnden vorhabenbezogenen Bebauungsplans sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, diese
vornandenen Beeintréchtigungen in einen rechtlich formulierfen Rah-
men zu begrenzen und gleichzeitig eine stadtebaulich ansprechendere
Entwicklung und Gestaltung zu sichern.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs.
4 BauGB sind die Belastungen des Menschen durch den Verkehrslarm
und der Larmbelasiung wdhrend der Bauphase anzusehen.

Die Belastungen der im Plangeltungsbereich lebenden Menschen wur-
den Uber eine Larmiechnische Begutachtung erfasst und MaBnahmen
fUr die rechiliche Einhaltung empfohlen, welche im Bebauungsplan zu
prazisieren sind.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind in Anlehnung an den gemein-
samen Runderlass des Innenministers und des Ministeriums fir Umwelt,
Natur und Forsten vom 03.Juli.1998 -IVé3 - 510.335/X33 - 5120 im ,,Gr0-
nordnerischen Fachbeitrag" zu ermitteln. Dies im Zusammenhang mif
der Beirachtung von nach § 2 der Baumschutzsatzung der Stadt Ah-
rensburg geschutzter BGume,

Der Ausgleich hinsichtlich der Ergebnisse der Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung wird Ober Fesfsetzungen im ,,Grinordnerischen Fachbeitrag™ zur
Ubernahme in den Bebauungsplan empfohlen.
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