Stellungnahme des 1. Birgers

Sehr geehrter Herr Reuter,

zu dem B-Planverfahren mdchten wir anmer-
ken, dass die seit Frihjahr 2005 fertig gestell-
te Anlage auf den Grundstiicken Ahrensburg,
Hamburger Strale 65 — 71 nicht dargestellt
ist. Es handelt sich um einen so genannten
~grof3flachigen” Einzelhandelsbetrieb mit ca.
1.000 m? Verkaufsflache und einem ,innen-
stadtrelevanten“ Sortiment (Lebensmitteldis-
countmarkt) sowie um einen ca. 620 m2 Ver-
kaufsflache umfassenden Fachmarkt (Tierfut-
ter) mit einer gemeinsamen Stellplatzanlage >
110 Stick. Zuvor befand sich auf dem Gelan-
de ein Baumarkt (Toom), der, wie die Nach-
barn auch, ein ,innenstadtrelevantes* Sorti-
ment, zumindest in den Randbereichen, han-
delte. Diese Einrichtungen gilt es, in ihrem
Bestand zu schitzen, da auch die Kundschaft
die Situation als Innenstadt wahrnimmt. Des
Weiteren sind anscheinend die Baugrenzen
exakt um die bestehenden Geb&ude herum
gezogen, eine evtl. Anpassung an Wettbe-
werbsentwicklungen oder die Erfillung von
staatlichen Auflagen, aktuell: Pfandannahme-
problematik in veterinartechnisch abgegrenz-
ten eigenen Gebdaudeteilen usw. waren nicht
mehr erfillbar, der Auszug auf die ,Griine
Wiese" ware die Konsequenz.

Eine SO-Gebietsausweisung ware in diesem
der Innenstadt angegliederten Standort unter
Realitatsgesichtspunkten eigentlich vonnoéten.
Die beabsichtigte MI-Ausweisung sowie die
gegenuber den Nachbarflachen ausgewiese-
ne geringere GRZ sowie GFZ halten wir fur
anderungsnotwendig.

Die Baugrenzen werden entsprechend erwei-
tert.

Die Mischgebietsausweisung bleibt aufgrund
der Innenstadtndhe und der bestehenden
Nutzungsstruktur zielfihrend, da ein SO-
Gebiet mit der Festsetzung Einzelhandel, der
Einkaufsfunktion des Stadtzentrums vorbehal-
ten bleiben soll. Das MK-Gebiet im Zentrum
lasst Nutzungen von groR¥flachigen Einzel-
handel zu und soll auch durch den Ausschluss
in den angrenzenden Stadtgebieten fur die
Ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelsein-
richtungen gestarkt werden.
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Stellungnahme des 2.Birgers

Befreiung fur Elektroeinzelhandel - Hambur-
ger Stral3e 57

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir betreiben in der Bogenstral3e ein Elektro-
fachgeschatft, Elektrokliche
2000/Buddenhagen. Wir handeln seit nun-
mehr 30 in Ahrensburg mit Uberwiegend
grol3volumiger Handelsware wie Waschma-
schinen, Kihlkombinationen, Fernsehgeréaten
und Hifi-Anlagen. Bis zum Jahr 1990 waren
wir in der Klaus-Groth-Straf3e 5. Der Flachen-
bedarf, die zu entsorgenden Altgerate, Karto-
nage etc. veranlasste uns, den Standort in die
Bogenstral3e zu verlegen.

Ein weiterer Punkt ist unser Platzbedarf fur
unsere Lieferanten, die taglich mit grof3en Lkw
liefern. auch wir haben mehrere grof3e Lkw im
Einsatz. Mir war leider bis heute nicht be-
kannt, dass es einen neuen B-Plan 8la gibt.
Ich habe dieses Grundstiick gekauft und be-
absichtige, mit unserem Laden hierher umzu-
ziehen.

Der bisherige Standort Bogenstral3e ist ge-
kindigt und wir missen im Juni dort auszie-
hen. Ich bin sicher, dass wir keine Konkurrenz
fur die Innenstadt sind. Wir bendtigen eine
Befreiung fur Elektrohaushaltswaren und Un-
terhaltungselektronik. Wir handeln nicht mit
Computern oder Telefonen. Unser jetziger
Standort ist mit dem in der Hamburger Strale
zu vergleichen. An dieser Befreiung hangt
unsere Geschaftsgrundlage.

Der beabsichtigte Wechsel des Standortes
aus der Bogenstralie in die Hamburger Stral3e
ist wegen der Nahe zum Zentrum zu begru-
Ren, da auch hier bereits Einzelhandel be-
steht. Da das Uberwiegend grof3volumige Wa-
rensortiment im Kern der Stadt Transportprob-
leme der Kundschaft mit sich bringt und auch
die groRvolumigen Elektrohaushaltswaren
nicht dem taglichen Bedarf zuzuordnen sind,
wird eine Anderung des Textes empfohlen.
Die mit angebotene Unterhaltungselektronik
ist nur im geringen Angebotsumfang enthal-
ten, sodass eine negative Auswirkung dieser
Verlagerung in das benachbarte Bebauungs-
plangebiet nicht auf die Einkaufssituation zum
angrenzenden B-Plan-Bereich gesehen wird.
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Stellungnahme des 3. Birgers

Verwaltung: Hamburger Stral3e 59 und 61 in
22926 Ahrensburg, Neuer B-Plan 81 a

Sehr geehrter Herr Reuter,

die Wohnungseigentiimergemeinschaft Ham-
burger Strale 59 und 61 wird von uns verwal-
tet.

Im o.a. B-Plan wurde u.a. vereinbart, dass bei
einer Neubebauung des Grundstiicks Ham-
burger StraBe 59 und 61 nur eine 3-
geschossige Bauweise vorgesehen ist.

Gegen diese Festlegung erheben wir Ein-
spruch und erlauben uns, Thnen die folgenden
Informationen  aufzugeben: In  dem 8-
geschossigen Wohnhaus sind gesamt 48 Ei-
gentumswohnungen enthalten. Die Wohnan-
lage ist als sehr gepflegt zu bezeichnen. Vor 2

Jahren wurde in das Gesamtobjekt rd.
250.000 € investiert —
Dacheineckung, Fassadenverkleidung -. Die

Eigentimer/Bewohner leben sehr gern in dem
Wohnhaus. Es ist eine nette Hausgemein-
schaft vorhanden.

Wir durfen Sie bitten, dass fur das Grundstiick
Hamburger Straf3e 59 und 61 die Bebaubar-
keit im neuen B-Plan so wie vorhanden auf-
genommen wird - Bestandsschutz -.

Wir bitten héflich um Prifung und Bearbei-
tung.

Das gesamte Plangebiet ist gepragt durch
unterschiedlichste Nutzungen und unter-
schiedlichste Architekturformen, sodass fur
das Plangebiet selbst beabsichtigt wurde, ein
stadtebauliches Gesamtbild durch die neue
Bebauungsplanfestsetzungen zu erreichen.
Hierzu war es aus stadtebaulichen Grinden
sinnvoll, dass hohe Geb&ude, mit einer niedri-
geren Geschosshohe festzusetzen. Aufgrund
jedoch der Stellungnahmen der Birger der
Wohngemeinschaft und auch der Anregungen
des BUND wird in Abwégung der Tatsache,
dass hier in Nahe des Bahnhofs eine hohe
Ausnutzbarkeit fur verflgbaren Wohnraum
erforderlich ist und auch noch ein langjahrigen
Bestand des Hochhauses zu erwarten ist,
empfiehlt  die  Verwaltung, eine B-
Plandnderung in der Form vorzunehmen,
dass dieses 8-geschossige Gebaude in sei-
nem Bestand in die Festsetzung mit aufge-
nommen wird.

Sollte bei unvorhersehbarer Zerstérung des
Gebaudes sich eine neue Bebauung aufzei-
gen, ist es immer noch frih genug, den B-
Plan entsprechend zu &andern, die Baugren-
zenausweisung bleibt deshalb in seiner flachi-
gen hoheren Ausnutzbarkeit bestehen, um
dann evtl. im Einvernehmen mit den Eigenti-
mern eine evtl. flachere Bebauung vorzuneh-
men. Da jedoch in absehbarer Zeit nicht mit
einer Anderung dieser Bausubstanz zu rech-
nen ist und die Bebauungsplane nur fiir einen
gewissen Zeitraum bestehen, bleibt es bei der
bestehenden Zulassigkeit der Nutzung der 8
Geschosse.
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Stellungnahme des 4.Birgers

Ich erlautere Frau anhand des offenge-
legten Planes, dass sich perspektivisch das
Gebiet als MI-Gebiet entwickelt, der Einzel-
handel begrenzt und einer stadtebaulichen
Ordnung unterzogen werden soll.

Bei Abbruch und Neubau sollte das Wohnge-
baude max. 3-geschossig, kann jedoch mehr
in die Flache entwickelt werden.

Eine Pflicht fur Verdnderung besteht natrlich
nicht. Es wird nur ein Baurecht vorgegeben.

Siehe hierzu die Stellungnahme zur Stellung-
nahme des Birgers 4

Stellungnahme der IHK Lubeck

Sehr geehrte Damen und Herren,

mehrere der im Planungsgebiet ansassigen
Gewerbebetriebe hatten wir auf die offentliche
Auslegung des B-Plans Nr. 81a hingewiesen.
Verschiedene von den Unternehmen darauf-
hin vorgetragenen Probleme konnten wir in
einem Telefonat mit lhrem sehr geehrten
Herrn Reuter klaren. Aufmerksam machen wir
jedoch auf die Anregung der Firma Lidl. Sie
deutet auf die direkt um das bestehende Be-
triebsgebaude gezogenen Baugrenzen hin.
Damit durften Anpassungen an die Wettbe-
werbslage am bestehenden Standort schwie-
rig sein. Die Firma Lidl verweist jedoch auch
auf die Notwendigkeit zur Erfullung eventuel-
ler staatlicher Auflagen. Beispielsweise konn-
ten im Rahmen der Pfandannahmeproblema-
tik aus veterinartechnischen Grinden abge-
grenzte eigene Gebaudeteile notwendig wer-
den. Bei strikter Einhaltung der Baugrenzen
ware ein Auszug der Firma Lidl auf die ,Griine
Wiese* unumganglich. Wir regen daher an,
die Moglichkeit der Anderung der Baugrenzen
bzw. das Bauen auf3erhalb der Baugrenzen
zum Zwecke der Anpassung der bautechni-
schen Geb&udeausstattung zuzulassen.

Siehe hierzu die Stellungnahme des Burger 1
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Stellungnahme des BUND

Bebauungsplan Nr. 81a — Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

die NABU Landesverbéande Hamburg und
Schleswig-Holstein und der BUND, L.v.
Schleswig-Holstein nehmen zu dem o.g. B-
Plan wie folgt Stellung:

Mit dem o.g. B-Plan hat die Stadt Ahrensburg
die Chance, Wohnraum in der Nadhe der In-
nenstadt und vor allem in unmittelbarer Nahe
des Bahnhofs, dem wichtigsten Knotenpunkt
des OPNV, zu schaffen, und damit der Zer-
siedelung der Landschaft Einhalt zu gebieten.
Wir erachten deshalb die vorgesehene gerin-
ge Anzahl der Vollgeschosse und die geplante
max. Firsthéhe fir unvereinbar mit der Bun-
desgesetzgebung (BauGB 8§ la). So halten
wir es fur vollig verkehrt, das so genannte
»Hochhaus" zwischen Hamburger Strae und
Bahnhofstral3e herunterzuplanen. Die neue
Bebauung sollte zwischen dieser Bauhdhe
und der ubrigen vorhandenen Bebauung (ein-
schlieBlich der Baukorper auf der anderen
Seite der BahnhofstralRe) liegen.

Im Umweltbericht vermissen wir eine Aussage
uber die gerade im Innenstadtbereich 6kolo-
gisch wichtige Wandbegrinung.

Stadtebaulich ist es vertretbar, Flachdécher
zuzulassen, so wie sie in der Umgebung hau-
fig vorkommen. aus O©kologischen Grinden
sind diese als begrinte Dachflachen auszu-
bilden.

Wir begrufRen die Ausfuhrungen in Punkt 6.4.4
zum Schutzgut Grundwasser und Oberfla-
chenwasser und den Hinweis auf die Moglich-
keit der Gebuhreneinsparung durch begrinte
Flachdacher, Nutzung von Regenwasser zur
Gartenbewasserung, evil. Regenwassernut-
zungsanlagen.

Stellungnahme wie 4.
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Stellungnahme des Kreises

0. g. Bauleitplan wird erneut vorgelegt. Hierzu
bestehen die nachfolgend aufgefihrten Be-
denken und Anregungen.

Es wird mit Bericht vom 08.02.2007 bestimmit,
dass geméalR 8 4 a Abs. 3 BauGB Stellung-
nahmen nur zu den geanderten oder erganz-
ten Teilen abgegeben werden kénnen. Hierflr
ist es jedoch erforderlich, dass die Anderun-
gen und Ergénzungen im Plan deutlich kennt-
lich gemacht werden mussen (vgl. Erlass des
Innenministeriums vom 03.07.1998, Ziffer
3.14). Dies ist nicht geschehen.

Daruber hinaus ware die Vorlage des Abwa-
gungsergebnisses der Stadt hilfreich bei der
Beurteilung der Planung gewesen. Dies sollte
bei zukinftigen Planungen erfolgen.

Naturschutz/Landschaftspflege:

Vom Grundsatz her bestehen keine Bedenken
gegen die vorgelegte Planung.

Gegenuber dem B-Plan-Entwurf (Stand: Nov.
2006) ist bei der vorgelegten Fassung des B-
Plans (Stand: Januar 2007) im Text-Teil B die
Beispielliste fir zu verwendenden Gehdlzar-
ten nicht mehr aufgefiihrt. Diese sollte jedoch
in der Begrindung zum B-Plan und im Fach-
beitrag Grunordnung Eingang finden, zumal
sie auf S. 15 des Fachbeitrags Grunordnung
textlich erwahnt ist. Aus hiesiger Sicht sind die
in dort benannten Gehoblzarten fur zukunftige
Anpflanzungen zu verwenden.

Der uNB wurde bei der jetzigen Beteiligung
lediglich Blatt Nr. 1 ,Bestand und Bewertung”
des Fachbeitrags Griundordnung vorgelegt.
Griunordnerische Plane, aus denen Eingriffe
und AusgleichsmaBhahmen hervorgehen,
wurden der uNB nicht vorgelegt, sodass die
zur Beteiligung hergegebenen Unterlagen
eigentlich den Ublichen Anforderungen nicht
geniigen. In Anbetracht der Tatsache aber,
dass die geplanten Anpflanzungen entlang
der Bahn und im Ubrigen B-Plan-Gebiet in der
B-Plan-Zeichnung dargestellt sind, reicht es in
diesem Falle, wenn der uNB die tbrigen Blat-
ter des Fachbeitrags Grinordnung nachge-
reicht werden.

Fur die Zukunft bitte ich aber nachdricklich
darum, vollstandige Antragsunterlagen herzu-
reichen, da der uNB andernfalls die Abgabe
einer Stellungnahme nicht moglich ist.

Der Fachbeitrag Grunordnung wird um die
Beispielliste der zu verwendeten Gehdlzarten
erganzt.

Die Anlagen wurden nachgereicht.
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Seite 2 zur Stellungnhahme des Kreises

Wasserwirtschaft:

Gegen den B-Plan Nr. 81 a bestehen jetzt
erhebliche Bedenken.

In die Sitzung wurde unter Punkt Nr. 7 neu
aufgenommen, dass das auf den Bau-
grundstiicken anfallende Niederschlagswas-
ser auf diesen zu versickern ist. In der Be-
grindung wird dagegen unter 6.4.4 angefihrt,
dass eine Versickerung aufgrund der geologi-
schen Situation nur eingeschrankt maglich ist!
Fur die Festsetzung der Versickerung ist es
grundsétzlich erforderlich, die Sickerfahigkeit
des Bodens durch ein Bodengutachten nach-
zuweisen. Anderenfalls wird die Oberflachen-
entwasserung vonseiten der unteren Wasser-
behdrde als nicht gesichert angesehen.

Je nach Ergebnis kann es mdglich sein, das
Niederschlagswasser zumindest teilweise auf
den Grundstiicken zu versickern, eine Uber-
laufmaoglichkeit zum Kanal ist dann erganzend
vorzusehen.

Dies gilt nicht fir die Altlastenflachen. Die
Versickerung kann fir diese Flachen grund-
satzlich nicht festgelegt werden. FiUr die be-
troffenen Grundstiicke misste tber die Versi-
ckerung von Niederschlagswasser jeweils in
einem wasserrechtlichen Verfahren entschie-
den werden.

Altlasten/Altablagerungen:

Seit der Stellungnahme zum B-Plan 81 a vom
28. November 2006 liegen folgende neue Er-
kenntnisse vor:

Zur Bahnhofstral3e 19:

Das Grundstiick Bahnhofstraf3e 19 wird aktu-
ell durch die Fa. HolzLand H. Wulf gewerblich
genutzt. Im Rahmen der Erstellung des B-
Plan 81 in Ahrensburg wurde von der Fa.
BGU ein Gutachten (04.12.06) zu diesem
Grundstuck erstellt.

Es zeigte sich eine groRRflachige Bodenbelas-
tung durch die Schadstoffgruppen PAK und
MKW. Insbesondere PAK-Gehalte erreichen
bei einer Vielzahl von Bodenproben die Malf3-
nahmenwerte der LAWA. Besonders hohe
Gehalte an PAK und MKW wurden an den
Brennpunkten Alt6lcontainer, DK-Tank oder
Trankanlage gemessen. Hier wurden lokal
auch erhodhte Gehalte an Blei und Fluorid er-
mittelt.

Die erheblichen Bedenken kénnen ausge-
raumt werden. Der Wunsch der Versickerung
kam auf Anfrage des Stadtentwéasserungsbe-
triebs, um den bestehenden Kanal zu entlas-
ten.

Nach einer Begehung mit einem Mitarbeiter
des Stadtentwasserungsbetriebes und Pri-
fung der Hohenlagen wird empfohlen, das
Grundstick Hamburger StraRe 85 mit in den
Geltungsbereich einzubeziehen, um lber das
Grundstuck (Vorderhaus) Leitungsrechte der
Entsorgung festsetzen zu konnen.

Das Grundstick BahnhofstraRe 19 wurde
entsprechend im B-Plan gekennzeichnet. Vor-
kehrungen zum Schutz der Umwelt sind im
Textteil B geregelt.

D:\apps\somacos\doc\00050633.doc




Seite 3 zur Stellungnhahme des Kreises

Hamburger Stral3e 65:

Das Grundstiick Hamburger Stral3e 65 wurde
am 19.12.06 als Katasterfall erfasst. Weitere
Untersuchungen sind notwendig (Stand von
der Stellungnahme 14.06.2006).

Immissionsschutz:

Aus Sicht des umweltbezogenen Gesund-
heitsschutzes ist Folgendes zu berlicksichti-
gen:

In der Stellungnahme vom Dezember 2006
wird auf die Anforderungen geméaR 26.
BImSchV hingewiesen. In der Begrindung
zum B-Plan vom 12.02.07 wird unter Ziff. 7.5
ausgesagt, dass die Auswirkungen durch die
elektrische Oberleitung auf Personen erheb-
lich sind. Ein entsprechender Nachweis hierzu
ist im weiteren Verfahren vorzulegen. Aus
Sicht des umweltbezogenen Gesundheits-
schutzes wird nochmals darauf hingewiesen,
dass die Anforderungen der 26. BImSchV
einzuhalten sind.

Burogebaude, Wohn- und SchlafrAume sind
durch geeignete Grundrissgestaltung den
larmabgewandten Geb&udeseiten zuzuord-
nen.

Planzeichnung/Begrindung:

— Im Sinne der Klarheit und Eindeutigkeit von
Satzungen (8 67 Landesverwaltungsge-
setz) sollten die Rechtsgrundlagen fir die
textlichen Festsetzungen durchgangig an-
gegeben werden.

— Fdur die Uberbaubare Flache des vorhande-
nen siebenstockigen Gebaudes wird die
Zahl der Vollgeschosse mit hochstens llI
festgesetzt. In der Begrindung unter Ziffer
5 ist von V, unter Ziffer 7.1 von IV Vollge-
schossen die Rede. Ich bitte, diesen Wi-
derspruch zu beseitigen.

— Die textliche Festsetzung Nr. 1 a.1l regelt
die Gestaltung und nicht das Mal3 der bau-
lichen Nutzung. Sie wéare demnach an an-
derer Stelle aufzufihren.

— Die Kennzeichnungen der belasteten Bo-
den (Text Nr. 4) gehdrt nicht zu den Fest-
setzungen. Sie sollten getrennt aufgefihrt
werden.

— Zur textlichen Festsetzung Nr. 5.5:

Das Bauplanungsrecht bietet keine MOg-
lichkeit, nachtlichen Anlieferverkehr zu re-
geln. Solche Regelungen wéren z. B. in
stadtebaulichen Vertragen zu treffen. Ich
empfehle daher, die Festsetzung zu strei-
chen.

Stellungnahme wie vor

Es wird in diesem Zusammenhang auf den
Auszug der Planfesstellungsunterlagen zur
Auswirkung niederfrequenter, elektrischer und
magnetischer Felder durch elektrische Bahn-
strecken mit Oberleitung verwiesen.

Es gibt keine Larmabgewandte Seite, lediglich
eine Seite mit den jeweiligen niedrigeren
Larmpegel. Eine entsprechende Festsetzung
wurde auch getroffen unter Punkt 5.3 des
Textes

Dem Hinweis wird gefolgt.

Die Anzahl der zulassigen Geschosse wird
geéandert.( Abwagung der Stellungnahme des
Birger 4)

Es wird im Text diese Festsetzung unter der
Uberschrift ,, Gestaltung” neu gegliedert.

Die Kennzeichnung erfolgt unter der Gliede-
rung ,, Nachrichtliche Ubernahme ,,

Die Festsetzung entfallt, da diese Anforderun-
gen im Baugenehmigungsverfahren geregelt
werden kann.
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Seite 4 zur Stellunghahme des Kreises

— Zur textlichen Festsetzung Nr. 5.6:
Mit dieser Festsetzung sollen aktive Larm-
schutzmalRnahmen an der Bahn geregelt
werden. Dies ist in der vorliegenden Form
jedoch nicht méglich.
Die MalRnahme muss eindeutig in ihren
MaRen bestimmt werden. Eine nachrichtli-
che Darstellung des Querschnitts der be-
absichtigten Konstruktion ware sinnvoll.
Die Flache fur die Larmschutzmal3nahme
muss eindeutig festgelegt werden als Fla-
che fir Anlagen zum Schutz vor Immissio-
nen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Es soll-
te gepruft werden, inwieweit dort noch die
Festsetzung einer Flache fir Anpflanzun-
gen sinnvoll ist. Dartber hinaus muss die
Umsetzung des Larmschutzes sicherge-
stellt werden. Es ist mehr als fraglich, ob
bei Ubertragung der Verantwortung fiir die
Errichtung des Larmschutzes auf die Ei-
gentimer der einzelnen Grundstiicke, ein
den notwendigen Anforderungen entspre-
chender lickenloser Immissionsschutz fir
die Freiflachen entsteht.
Der Begriff Wohnfreiflachen sollte duch den
in der Rechtsprechung ublichen Begriff
AuRRenwohnbereiche ersetzt werden.

Zur Nr. 5.6 der Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Zur Prazisierung der MaBnahmen auf dem
Grundstick wird folgende Formulierung vor-
geschlagen:

Aullenwohnbereiche in den Gebieten A 1, A2
und A 3

Solange nach Einzelnachweis die Einhaltung
des OW-Tag Fuf3note 60 dB(A) fur die Au-
Renwohnbereiche nicht nachgewiesen sind,
missen nach Siudosten ungeschitzte Au-
Benwohnbereiche in den Gebieten A 1, A 2
und A 3 im Nahbereich durch eine Larm-
schutzkonstruktion mit einer Héhe von 2,50 m
geschutzt werden. Spielplatze und Terrassen
sind hierbei U- oder trapezférmige auf 100 %
ihrer Rander in Richtung Sudosten (Gleise)
und jeweils 50 % ihrer hieran anschlieRenden
Seiten, z. B. mit einer Larmschutzwand zu
versehen). Von den vorgesehenen Abmes-
sungen kann abgewichen werden, wenn
durch einen Einzelnachweis fur jeden Punkt
des AuRRenwohnbereiches eine Pegelminde-
rung von ca. 5 dB(A) sichergestellt ist.
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