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Fachaufsichtsbeschwerde gegen das Bauamt der Stadt Ahrensburg — Neubau des
City Center Ahrensburg (CCA) .

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte

mit Schreiben vom 8. und 17. Mai 2008 sowie mit Ergénzung vom 18. November 2008
bitten Sie um fachaufsichtliche Priifung des Verwaltungshandelns der Biirgermeisterin der
Stadt Ahrensburg als untere Bauaufsichtsbehérde beziiglich des Bauvorhabens ,Neubau
des City Center Ahrensburg (CCA)". Die fiir die Prufung erforderlichen Unterlagen und
Stellungnahmen der Biirgermeisterin der Stadt Ahrensburg als untere
Bauaufsichtsbehérde lagen mir mit Datum vom 4. Juli und 29. Dezember 2008 VOr.

In Ihrem Schreiben vom 8. Mai 2008 &uRern Sie die Beflirchtung dass die fiir den
|. Bauabschnitt erteilte Baugenehmigung auf Grund zahlreicher Befreiungen und
Ausnahmen vom Bebauungsplan Nr. 43 nicht rechtens sei und somit ein Gebaude

genehmigt wurde, dass in seiner Massivitat iiber das urspriinglich geplante MaR
hinausgeht.

Im Einzelnen bitten Sie um Beantwortung folgender Fragen:
1. Uberschreitung der Baulinie an der Klaus-Groth-Strale
2. Fortfall der im Bebauungsplan dargestellten Arkaden an der Klaus-Groth-Stralte
3. zuldssig und tatséchlich umbauter Raum.

4. Fehlende Gehwege in der Tiefgaragen und fehlende zweite Zu- und Ausfahrt zur
Tiefgarage

5. Verlegung der Tiefgaragenzu —und abfahrt in die Mitte der Klaus-Groth-Strafie, und
hieraus resultierende Verkehrsplanung insgesamt
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6. Verkehrsfluss bei GroRBveranstaltungen.
7. Eigentumsverhéltnisse Klaus-Groth-Strale — Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage

8. privat iberbaute Flidchen in der Klaus-Groth-Strale, Zuwegungen z.B. Rampe
Durchstich Lehmannstieg und Arkaden

Nach fachaufsichtlicher Priifung der mir vorliegenden Unterlagen méchte ich lhnen
nunmehr gern antworten. Ich weise vorab jedoch darauf hin, dass ich Ihnen in einigen
Punkten aus Datenschutzgriinden keine detaillierten Einzelheiten mitteilen kann.

Frage 1: Uberschreitung der Baulinie an der Klaus-Groth-StraBe

Von Festsetzungen eines Bebauungsplanes kann nach § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) befreit werden, wenn die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden und
1. Grunde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung fordern oder
2. die Abweichung stéidtebaulich vertretbar ist oder '
3. die Durchfithrung des Bebauungsplanes zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fihren wiirde
und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Vordere Baugreﬁzen undrBaulinien dienen regelméaRig &ffentlichen Belangen. Ihnen
kommt in der Regel keine nachbarschiitzende Wirkung zu.

Fiir die Uberschreitung der vorderen Baulinie entlang der Klaus-Groth-Strafle um 2,00 m
im Erdgeschoss um und um 3,20 m in den dariiber liegenden Geschossen wurde eine
Befreiung auf der Grundlage des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erteilt. Tatsachlich wird die
Baulinie im Erdgeschoss um ca. 0,90 m und ab dem 1. Obergeschoss um ca. 1,70 m
Uberschritten.

Eine Befreiung von Baulinien ist inmer sehr kritisch zu prifen. In Anbetracht des in
Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 83 (Il. Bauabschnitt)
und der bereits zu diesem Zeitpunkt geplanten Anderung der ErschlieBung der geplanten
Tiefgaragen tber eine gemeinsame Zu- und Abfahrt mittig in der Klaus-Groth-StraRe, ist
die Befreiung stadtebaulich nachvollziehbar, die Grundziige der Planung werden nicht
beriihrt und die Abweichung ist stadtebaulich vertretbar.

Frage 2: Fortfall der Arkaden

Bei den im Bebauungsplan dargestellten Arkaden, handelt es sich um eine Darstellung
ohne Normcharakter. Das bedeutet, es diirfen Arkaden errichtet werden, sie sind aber
nicht zwingend festgesetzt. Eine Festsetzung hierfiir ist weder im Teil A - Planzeichnung,
noch im Teil B — Text — des Bebauungsplanes Nr. 43, 5. And. erfolgt.

Frage 3: Umbauter Raum

Laut Bebauungsplan sind eine Grundflichenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl
von 2,0 zuldssig. Eine Baumassenzahl (umbauter Raum) wurde nicht festgesetzt.
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Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel m? Grundfliche je m? Grundstiicksflache zuldssig
sind (§ 19 Baunutzungsverordnung).

Die errechnete Grundflachenzahl des |. Bauabschnittes betragt 0,804. Die geringfugige
Uberschreitung von 0.004 ist nicht zu beanstanden. Die in Ansatz zu bringende
Grundflache betragt 1.825 m2.

Die Geschossflachenzahl gibt an wie viel m? Geschossfldche je m? Grundstiicksflzche
zuléssig sind (§ 20 Baunutzungsverordnung).

Die Geschossflache ist nach den Auenmafen der Gebiude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Im Vorliegenden Fall ist das oberste Geschoss (Staffelgeschoss) kein
Vollgeschoss und somit nicht mitzurechnen.

Die errechnete Geschossflachenzahl des |. Bauabschnittes betragt 1,998 und halt somit
die Festsetzung des Bebauungsplanes ein. Die in Ansatz zu bringende Geschossfliche
betrégt 6.845 m? Bei der Berechnung der Geschossflichenzahl bleiben die Flache der
Tiefgarage und des Staffelgeschosses unberiicksichtigt.

Eine Baumassenzahl (m?* umbauter Raum) (§ 21 Baunutzungsverordnung) wurde im
Bebauungsplan Nr. 43, 5. And. nicht festgesetzt.

Frage 4: Gehwege in der Tiefgarage — zweite Zu- und Abfahrt?

Die Tiefgarage unter dem |. Bauabschnitt ist eine GroRgarage im Sinne des § 1 Abs. 10
Garagenverordnung (GarVO). Bei GroRgaragen ist nach § 3 Abs. 5 GarVO neben den Zu-
und Abfahrten ein mind. 0,90 m breiter Gehweg erforderlich. Nach § 4 Abs. 3 GarvVO
missen nur bei Rampen die von FuBgangerinnen und FulRgéngern benutzt werden ein
mind. 0,90 m breiter Gehweg angeordnet werden. Bei Rampen die von FuRgangerinnen
und FuRBgdngern nicht benutzt werden diirfen, ist auf das Verbot hinzuweisen.

Vorliegend wird die Tiefgarage fiir den Autoverkehr iiber zwei Rampen erschlossen. Diese
Rampen diirfen von FuBgangerinnen und Fulgéngern nicht benutzt werden. Somit
massen im Bereich der Rampen auch keine Gehwege angeordnet sein, allerdings werde
ich die Blrgermeisterin der Stadt Ahrénsburg als untere Bauaufsichtsbehérde bitte zu m 2 w l
. prifen, ob zwischenzeitlich die zwingend erforderlichen Hinweisschilder angebracht
wurden. Anders hingegen verhdlt es sich in dem ebenen Bereich zwischen der Zu- und
Abfahrtsrampe. Hier ist ein 0,90 m breiter Gehweg erforderlich. Ich werde die
Birgermeisterin'der Stadt Ahrensburg als untere Bataufsichtsbehérde auch hier bitten zu
priifen, ob dieser Gehweg vorhanden .ist, Sollte dies nicht gegeben sein, sind die
erforderlichen MaRnahmen einzuleiten und die nachtrégliche Errichtung eines Gehweges.
~SiiTordarn. sl Al el Evemcs bt
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Nach § 14 Abs. 1 GarVO sind fur die Tiefgarage unter dem I. Bauabschnitt zwei
voneinander unabhingige Rettungsweg erforderlich. Diese Forderung bezieht sich allein
auf die Rettungswege fir Personen, eine zweite Zu- und Abfahrt fir den PKW-Verkehr ist
nach der GarVO nicht zwingend vorgeschrieben. Rettungswege im Sinne dieser
Verordnung sind Treppenrdume mit notwendigen Treppen und Ausgéngen ins Freie. Der
zweite Rettungsweg darf tber eine Rampe fiihren.
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Im vorliegenden Fall verfugt die Tiefgarage iiber die erforderlichen zwei Treppenrdaume mit
notwendigen Treppen. Weder die Ein- und Abfahrtsrampen, noch der ebenen Bereich
zwischen der Zu- und Abfahrtsrampe sind somit erforderliche Rettungswege.

Frage 5: Verlegung Zu- und Abfahrt Tiefgaragen und Verkehrsplanung insgesamt

Der verkehrsplanerische Anspruch des Vorhaben CCA lag darin, den Zu- und
Abfahrtsverkehr voneinander getrennt abzuwickeln sowie die Anlieferung rdumlich
getrennt vom Individualverkehr anzuordnen, um eine konfliktfreie Abwicklung aller
Verkehre zu erméglichen. AuRerdem sollten méglichst viele vorhandene und geplante
Tiefgaragen iiber eine Zu- und Abfahrt gebiindelt werden. Ziel der Planung ist, das
Stadtbild aufzuwerten, wertvolle Erdgeschossfliachen als Ladenflachen wiederzugewinnen
und den Kunden eine Tiefgarage mit méglichst vielen Stellpldtzen anbieten zu kénnen und
somit Parksuchverkehre minimieren zu kénnen.

Bereits im April 2005 lag zur Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
83 ein Verkehrsgutachten vor, welches die Abwicklung der Individualverkehre ohne
weitere steuernde oder bauliche MaRnahmen bestétigt und die Entzerrung von Zu- und
Abfahrtsverkehren sowie die Trennung von Kundenverkehr und Andienungsverkehr positiv
bewertet.

Ergénzend hierzu gibt es einen Beschluss des Bau- und Planungsausschusses vom 3.
September 2008, die Klaus-Groth-StraRe kiinftig als Fullgdngerzone auszugestalten.
Grundlage fir diese Entscheidung ist eine verkehrsplanerische Studie, die im Rahmen der
Verkehrsuntersuchung zur GroRen StrafRe erarbeitet wurde.

Frage 6: Verkehrspianu.ng bei Stadtfesten u.i.

Bereits vor Erteilung der Baugenehmigung zum I. Bauabschnitt wurde die gednderte
Erschlieung der Tiefgaragen und die Méglichkeit wéhrend des Stadtfestes u.4. den
Verkehr umzuleiten im Rahmen eines Verkehrsgutachten untersucht und standig
fortentwickelt. Die endgiiltige Version lag im August 2008 vor. Ergénzend hierzu gibt es
einen Beschluss des Bau- und Planungsausschusses vom 3. September 2008, die Klaus-
Groth-StralRe als FuRgéngerzone auszugestalten. Grundlage hierflr ist eine
verkehrsplanerische Studie des Biiros Urbanus GbR vom 23. August 2008.

Frage 7: Eigentumsverhiltnisse Klaus-Groth-Strae

Die Klaus Groth-StraRe ist eine &ffentlich gewidmete Strale. Die Stadt Ahrensburg bleibt
Eigentimerin der Klaus-Groth-StraRe. Sie gestattet dem Bauherrn lediglich auf Teilflachen
der Klaus-Groth-Strale eine Zufahrts- und Abfahrtsrampe zu errichten. Die Zulassigkeit
und die Bedingungen wurden mit stadtebaulichem Vertag geregelt. Eine Absicherung
erfolgte tber den Eintrag von Baulasten zu Gunsten der Stadt Ahrensburg. Die
Verkehrssicherungspflicht fur die Zu- und Ausfahrtsrampen obliegt dem Bauherrn.

Die Rampen zur Tiefgarage sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 43 - 5.
Anderung.
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Frage 8: Vom Bauherrn iiberbaute Flichen

Die fir die Bebauung vorgesehenen Flurstiicke entlang der Klaus-Groth-Strale wurden
von der Stadt Ahrensburg an den Bauherrn verkauft. Aus dem Vermessungsplan vom 9.
Januar 2008 geht hervor, dass das realisiert Gebaude exakt innerhalb der hinzugekauften
Flurstlickgrenzen liegt. Die Zuléssigkeit des in den oberen Geschossen auf das
Stralengrundstiick 525 hiniiberkragenden Gebaudeteils wurde in einem stédtebaulichen
Vertrag geregelt. Die Flachen unterhalb dieser Geb&udeteile bleiben weiterhin éffentlich
nutzbar. Auch die Zulassigkeit der Unterbauung der Strafle fiir die Tiefgarage sowie die
Kellerersatzrdume und Rampen wurden in diesem stadtebaulichen Vertag geregelt. Eine
Absicherung erfolgte jeweils tiber den Eintrag von Baulasten zu Gunsten der Stadt
Ahrensburg. Einzelheiten aus diesem Vertag kann ich Ihnen wie bereits erwshnt, aus
Datenschutzgriinden nicht mitteilen. Der Lehmannstieg fungiert als 6ffentliche
Strallenverkehrsflache und wird der Stadt in Kiirze vom ErschlieBungstrager Gbertragen
und gewidmet.

Zusammenfassung:

Natiirlich ist die Stadt Ahrensburg daran interessiert, dass Investoren Ihre Bauvorhaben
erfolgreich durchfithren und die geplanten Nutzungseinheiten gut vermietet oder verkauft
werden kénnen. Gesteuert werden derartige Ansiedlungsvorhaben iiber die
Bauleitplanung, Gestaltungssatzung sowie Gutachten und tibergeordnete
Entwicklungskonzepte. Inhaltlich basiert die Entwicklung des Einkaufszentrum Klaus-
Groth-StraRe auf den Gutachten der Firma Lademann und Partner zur
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Ahrensburg. Auch das landesplanerische Gutachten
zum Bebauungsplan Nr. 83 bestétigt, dass das Vorhaben geeignet ist, die mittelzentrale
Funktion der Stadt Ahrensburg zu starken.

Der verkehrsplanerische Anspruch des Vorhaben Einkaufszentrum II. Bauabschnitt lag
darin, den Zu- und Abfahrtsverkehr voneinander getrennt abzuwickeln sowie die
Anlieferung rdumlich getrennt vom Individualverkehr anzuordnen, um eine konfliktfreie
Abwicklung aller Verkehre zu erméglichen. AuRerdem sollten maglichst viele vorhandene
und geplante Tiefgaragen iiber eine Zu- und Abfahrt gebiindelt werden. Ziel dieser
Planung ist, das Stadtbild aufzuwerten, wertvolle Erdgeschossflachen als Ladenflachen zu
gewinnen und den Kunden eine Tiefgarage mit méglichst vielen Stellplatzen anbieten zu
kénnen und somit Parksuchverkehre minimieren zu kénnen.

Im Zuge dieser Projektentwicklung ergab sich durch den Bau des |. Bauabschnittes die
Mdglichkeit, auch die fir diesen Bauabschnitt geplante Tiefgarage mit anbinden zu
kénnen.

Die Umsetzung dieser neuen Ziele erforderte und ermaéglichte die fur die Genehmigung
des |. Bauabschnittes erforderlichen Befreiungen von den Festsetzungen des aus dem
Jahre 1990 stammenden Bebauungsplanes Nr. 43, 5. Anderung, auf der Grundlage des
§ 31 Abs. 2 BauGB.

Die erforderlichen Befreiungen wurden alle ausfiihrlich im Bau- und Planungsausschuss
beraten und diskutiert. Diese Sitzungen des Bau- und Planungsausschusses sind stets
Gffentlich. Zudem wurde durch die Presse der gesamte Planungsprozess aulerst rege
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begleitet, sodass die Biirgerinnen und Birger der Stadt Ahrensburg jederzeit in die
Planungs- und Bauvorhaben informiert und einbezogen waren.

Die erteilten Befreiungen sind auch nicht die Ursache, fiir die von Ihren beanstandete
unerwartete Massivitat des Gebaudes.

Allerdings sah die urspriingliche Planung vor, dass die Fassaden des Erd- und des 1.
Obergeschosses hinter die Fassaden des 2.und 3. Obergeschosses zuriickspringen und
grolflachig verglast werden. Dieser auch in der Presse veroffentlichte Entwurf wurde im
Zuge der weiteren Planung jedoch dahingehend verandert, das nunmehr nur noch das
Erdgeschoss groffidchig verglast wird und hinter die Fassaden der dariiber liegenden
Geschosse zuriickspringt. Durch diese Anderung wurde dem Gebaude eine-gewisse
Leichtigkeit genommen, allerdings enthélt der Bebauungsplan Nr 43, 5. Anderung keine
Festsetzungen, die eine Ausfiihrung entsprechend des ersten Entwurfes gefordert hétten.

Nach alledem ist zusammenfassend festzustellen, dass das Verwaltungshandeln der
Burgermeisterin der Stadt Ahrensburg als untere Bauaufsichtsbehorde fachaufsichtlich
nicht-zu beanstanden ist, zumal nicht jeder Bauabschnitt fiir sich allein betrachtet werden
darf, was vorliegend auch nicht zielfilhrend gewesen ware. Ob ggf. auch eine weitere
Anderung des Bebauungsplanes zu einem anderen Ergebnis gefiihrt hatte, kann offen
bleiben, da der |. Bauabschnitt bereits seit 2007 fertig gestellt ist.

Die fachaufsichtlich Priifung Ihrer Fachaufsichtsbeschwerde erforderte Nachfragen und
das Studium umfangreicher Aktenvorgénge, was neben Personalengpéssen und
krankheitsbedingten Ausfallen ein Grund fiir die lange Bearbeitungszeit war.

Ich bitte hoflichst um Nachsicht.

Mit freundlichen GriiRen

gez.
Eyke Negel
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Ilhre Fachaufsichtsbeschwerde vom 30. August 2008
Hier: Verschenkte ,,Rampe*

Sehr geehrter Herr

selbstversténdlich wird Ihre Fachaufsichtsbeschwerde eigensténdig bearbeitet und beant-
wortet. Mit dem Hinweis auf eine weitere Fachaufsichtsbeschwerde wollte ich in meiner
Eingangsbestatigung vom 18. November 2008 lediglich darauf hinweisen, dass ich die
Blrgermeisterin der Stadt Ahrensburg als untere Bauaufsichtsbehérde bereits um die fiir
die fachaufsichtliche Priifung erforderliche Stellungnahme zu der Angelegenheit gebeten
habe. Wenn ich mich missversténdlich ausgedriickt haben sollte, bitte ich dies zu ent-
schuldigen.

Ihre mit Schreiben vom 28. Januar 2009 nochmals gestellte Frage lautet:

Trifft es zu, dass die Stadt Ahren.sbu'rg mit den begunstigten privaten Investoren keine
monetédre Gegenleistung fir die Uberlassung der in rede stehenden 6ffentlichen Stralken-
flache vereinbart hat?

Antwort: - Nein -

Die Realisierung der Rampen zur Erschliefung der Tiefgarage sowie die Unterbauung der
Klaus-Groth- Strale mit einer Tiefgarage wurde gemaf stadtebaulichem Vertrag geregelt,
die privat rechtliche und 6ffentlich rechtliche Absicherung erfolgte gemaR selbigen Vertrag.
Die Klaus-Groth-StraRe bleibt eine dem &ffentlichen Verkehr gewidmete Straflle. Die Stadt
Ahrensburg bleibt Eigentiimerin der StralRe. Die Stadt gestattet dem Investor lediglich, auf
Teilflachen eine Zu- und Abfahrtsrampe zu errichten. Die Verkehrssicherungspflicht fur die
Zu- und Abfahrtsrampen trégt der Investor. Die Voraussetzungen fiir die Gestattung zur
Erschliefung der Tiefgarage tiber Rampen, sowie die Unterbauung der Klaus-Groth- Stra-
ke mit einer Tiefgarage sind in dem o.g. stadtebaulichen Vertrag geregelt. Einzelheiten
aus diesem Vertrag kann ich Ihnen aus Datenschutzgriinden jedoch nicht mitteilen.
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Um lhre Frage mit einem einfachen .ja“ oder ,nein" beantworten zu kénnen, bedurfte es
dennoch der fachaufsichtlichen Priifung des gesamten Aktenvorganges fiir den |. Bauab-
schnitt, sowie der Unterlagen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 83 der Stadt Ahrensburg fiir das CCA. :

Ich bitte daher um Nachsicht fiir die lange Bearbeitungszeit Ihres Anliegens.
Mit freundlichen GriiRen

gez
Eyke Negel




