Stadt Ahrensburg
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr 95

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Protokoll
Erstellt am 14.11.2013

Vorbemerkung:

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen
einer ,Blrgerinformationsveranstaltung“ am 31.10.2013 von 20.00 Uhr bis ca. 21.00 Uhr

im Foyer des Rathauses der Stadt Ahrensburg durchgefiihrt.

Von Seiten der Verwaltung waren anwesend:

o Frau Andrea Becker, Fachdienstleiterin 1V.2 Stadtplanung/ Umwelt/ Bauaufsicht
o Frau Annette Kirchgeorg, Fachdienst 1V.2 Stadtplanung/ Umwelt/ Bauaufsicht

o Frau Juliette Schickel, Fachdienst IV.2 Stadtplanung/ Umwelt/ Bauaufsicht

o Herr Andreas Schneider, Fachdienst V.2 Stadtplanung/ Umwelt/ Bauaufsicht

Sowie die fur die Planungen beauftragten Fachingenieure:
o Herr Hans-Rainer Bielfeldt, Landschaftsplanung Bielfeldt — Berg
o Herr Bernd Schirmann, Biiro STADT RAUM @ PLAN

Insgesamt anwesend waren 8 Biirgerinnen und Biirger.
Es wurde festgelegt, dass Frau Becker die BegriiBung vornimmt, Frau Schickel Ausfiih-

rungen zum Aufstellungsverfahren nach BauGB (Baugesetzbuch) darstellt und nachfol-

gend Herr Schirmann anhand einer Prasentation (die Anlage zu diesem Protokoll wird)

wesentliche Inhalte und Ziele und Zwecke der Planung aufzeigt und erlautert.
Danach erhielten die Birgerinnen und Birger die Méglichkeit Fragen zu stellen und ggf.

Hinweise und Anregungen zu den Planinhalten vorzubringen.

1.  Begrufung und Vorstellung (Frau Becker)
o BegriRung der Anwesenden

o Vorstellung der Vertreter der Stadt sowie der Fachblros

Anlage 5
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Grundsétze des Aufstellungsverfahrens nach BauGB (Frau Schickel)

o

Erlduterungen zum Aufstellungsverfahren, u.a. zu den frihzeitigen Beteiligun-
gen gem. § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB. Zweifache Beteiligung
der Offentlichkeit (u.a. in der heutigen Veranstaltung und durch die Offentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu einem spéateren Zeitpunkt).

Vorstellung der Planinhalte - Prasentation (Herr Schiirmann)

o

Der Plangeltungsbereich umfasst die ehemals durch das Krankenhaus und
die Rettungswache genutzten Grundstiicke an der Manhagener Allee.
Lagegunst des Bereichs durch fuBlaufige Nahe zur Innenstadt.

Der Bereich ist Teil der grunderzeitlichen Entwicklungsphase der Ahrensbur-
ger Villengebiete und somit historisch gepragt — dies gilt auch fir die (tlw.
durch die 0.g. Nutzungen iberformten) Gebaude und hier insbesondere fir
die raumwirksamen Fassaden, die von der Manhagener Allee gesehen wer-
den koénnen.

Die beiden Gebaude befinden sich im Geltungsbereich der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung fiir die Ahrensburger Villengebiete, sind als schitzens-
werte Einzelgebdude dokumentiert und sind auch Teil eines Ensembleberei-
ches an der Manhagener Allee, das durch die Abfolge mehrerer dhnlicher
grunderzeitlicher Gebaude gepragt ist.

Durch die o0.g. Satzung konnte ein Abbruch aller baulicher Anlagen nicht ge-
nehmigt werden — in weiteren Diskussionen zwischen Vorhabentrager und
Verwaltung wurde dann festgelegt, dass insbesondere die griinderzeitlichen
Fassaden (als 6ffentlichkeitswirksames stadtebauliches Element) erhalten
bleiben bzw. in Teilen wiederhergestellt missen.

Typische funktionale Gebaudeteile des Krankenhauses und der Rettungswa-
che (jingeren Datums) kdnnen jedoch durch neue bauliche Anlagen ersetzt
werden.

Vorgesehen sind daher (unter Erhalt bzw. Teil - Wiederherstellung der griin-
derzeitlichen Fassaden) drei Gebaudetrakte (in Villen — Architektursprache
und in der Ausformulierung als drei Einzelgebaude erlebbar) direkt an der
Manhagener Allee sowie zwei in die Tiefe des Grundstiicks ragende Gebéau-
deriegel.

Als Nutzungen sind vornehmlich Wohnungen (ca. 30) vorgesehen. In den Be-
reichen direkt an der Manhagener Allee kénnen jedoch auch Nichtwohnnut-
zungen (insbesondere freie Berufe) ihren Standort finden.

Es folgen differenzierte Ausfiihrungen zur Baumasse, Geschossigkeit, Errich-
tung und Zufahrten zu einer notwendigen Tiefgarage etc. — vgl. Anlage ,Pra-

sentation”
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Nach der Vorstellung der Planinhalte und der Ziele und Zwecke der Planung, wer-
den die anwesenden Birgerinnen und Blirger gebeten Anregungen und Hinweise
zu geben oder Fragen zu stellen. Die Antworten sowie zuséatzliche erganzende
Hinweise der Verwaltung bzw. der Planer im Sinne der Abwagung sind nachfol-
gend kursiv gesetzt:

Ragt die Tiefgarage im rtickwartigen Grundstiicksbereich tber die Gelandeoberfla-
che hinaus?

Ja. Das Gelénde féllt in den hinferen Grundstiicksbereichen ab, daher wird hier die
LEinhausung” der Tiefgarage zu sehen sein. Aufgrund der bisherigen Grobkonzep-
tion kénnen zurzeit jedoch noch keine genauen Angaben tiber die Héhe gemacht
werden. Da parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch verbindliche
Vorhabenpléne erstellt werden miissen, kénnen MalBangaben zu einem spéteren
Zeitpunkt (Offentliche Auslegung gem. § 3 abs. 2 BauGB) erfolgen. Jedoch wird
auch die Tiefgarage hier die einzuhaltenden Abstandsfidchen einhalten und somit
nicht zu nahe an der riickwértigen Grundstiicksgrenze liegen. Bis auf die zu erhal-
tenden Bereiche der historischen Fassaden werden ansonsten die Abstandsfia-

chen gem. Landesbauordnung (LBO) ebenfalls eingehalfen werden.

Kann die vorgestellte Prasentation eingesehen werden?
Ja.

Welche Nutzungen bzw. Nutzungsformen (Miete, Eigentumswohnungen etc.) be-

absichtigt der Vorhabentrager? Wie ist der Kontakt zustande gekommen?

Angaben zu bestimmten Wohnformen (Eigentum, Miete etc.) kénnen zurzeit noch
nicht gemacht werden. Aufgrund der Aufgabe der bisherigen Nutzung des Kran-
kenhauses und der Rettungswache und des damit verbundenen Leerstandes ver-
blieb ein gréBeres Grundstiick mit groer Lagegunst im zentralen Bereich Ahrens-
burgs. Diese Situation ist somit pradestiniert fiir eine Nachverdichfung im Innenbe-
reich — dies entspricht auch den grundsétzlichen Zielen der Stadt Ahrensburg. Auf-
grund des Erwerbs der Grundstiicke durch den Vorhabentrdger wurden dann diese
Zielvorstellungen (insbesondere Verdichtung im Sinne eines zusétzlichen Angebo-
tes von Wohnraum in der Innenstadlt) fiir die weitere Entwicklung des Bereichs be-

sprochen.

Die in die Tiefe des Grundstiicks ragenden Gebauderiegel werden insbesondere
das ndrdlich gelegene Nachbargrundstlick (ibermaRig verschatten (Stellungnahme
der Eigentimerin).

Nachverdichtung im Innenbereich geht einerseits in die Fldche und andererseits in

die Hohe. Zwingenderweise sind damit zuséatzliche Verschattungen oder zusétzli-
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che Einblickmoglichkeiten in benachbarte Grundsticksbereiche verbunden. Dies
wird im weiteren Aufstellungsverfahren durch sogenannte Verschattungsstudien
untersucht werden, die klar stellen inwieweit Freibereiche oder sonstige Bereiche
zusétzlich im Vergleich zum Bestand verschattet werden. Die vorgesehene Hohen-
entwicklung entspricht jedoch grundsétzlich einer innerstédfischen, vertrdglichen
Bebauung im Sinne der angestrebfen Nachverdichfung. Hier miissen dann die pri-
vaten Belange (Schutz vor zusétzlicher Verschattung und Einblicknahme) mit den
offentlichen Belangen (Nachverdichtung im Innenbereich) gerecht gegeneinander
abgewogen werden, wobei jedoch grundsétziich gesunde Wohn- und Arbeitsver-

héltnisse gewahrleistet sein miissen.

Entspricht das vorgeschlagene Bebauungskonzept den Vorgaben der Erhaltungs-
und Gestaltungsatzung?

Die Bebauung im riickwartigen Grundstiicksbereich ist nicht hoher als das Gebau-
de des ehemaligen Krankenhauses, jedoch héher als das Gebédude der Rettungs-
wache. Das Gebdude der Reffungswache féllt im gesamten Ensemblebereich je-
doch durch eine merkbar geringere Héhenentwicklung auf (vgl. Anlage Prasentati-
on). Sonstige Satzungsziele (insbesondere zur Ausgestalfung des dritten neuen of-

fentlichkeitswirksamen Baukdpers an der Manhagener Allee) werden eingehalten.

Nachverdichtung und Erhalt der historischen Gebaudesubstanz, insbesondere die
Vermeidung eines langeren Leerstands werden grundsétzlich positiv beurteilt. Je-
doch erscheint die bauliche Héhenentwicklung tiber nahezu ,4 Geschosse* als zu
dicht bzw. zu hoch und dies auch insbesondere bzgl. der Auswirkungen fir an-
grenzende Grundstulcke in rickwartigen Bereichen (Einblicknahme). Insoweit han-
delt es sich hier nicht um eine ,moderate” bauliche Entwicklung und sollte noch-
mals Uberdacht werden.

~Moderat"” ist kein Planungsbegriff und im weitesten Sinne auch nicht definiert. Die
zukiinftige Bebauung in ihrer Baumasse und Hohenentwicklung unterliegt hier dem
Spannungsfeld zwischen angestrebter sinnvoller Nachverdichtung im Innenbereich
als dffentlicher Belang und den Inferessen der benachbarten Grundeigentimer und
Nutzer (Schutz vor Verschattung und Einblicknahme) als privater Belang. Hier
muss die Kommunalpolitik im Rahmen einer gerechten Abwéagung zwischen allen
privaten und offentlichen Belangen letztendlich entscheiden. Hierzu sollte entspre-
chendes ,Abwégungsmaterial” erstellf werden, also u.a. Verschaftungsstudien und
ggr. auch sonstige Darstellungen wie Perspektiven oder Modelle. Im ibrigen wird
darauf verwiesen, dass der Bundesgesetzgeber die Obergrenzen der baulichen
Dichfe in Baugebieten (insbesondere aufgrund der angestrebfen Verdichtung im
Innenbereich) flexibilisiert hat — auch auf gesetzgeberischer Ebene wird hier das

Ziel verfolgt, durchaus der Innenverdichtung den Vorrang einzurdumen (soweit ge-
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STADT RAUM e PLAN

sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet und Belange der Umwelt be-

riicksichtigt werden).

Die Anzahl der angestrebten Wohneinheiten betragt 30?

Die bisherige Grobkonzeption geht bisher von ca. 30 Wohneinheiten aus. Dies
kann sich jedoch im Rahmen der VVorhabenkonkretisierung nattirlich noch &ndern.
Da parallel zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan auch verbindliche Vorhaben-
pléane erstellt werden miissen, kénnen verbindliche Angaben zur Anzahl der vorge-
sehenen Wohneinheiten zu einem spéteren Zeitpunkt (Offentliche Auslegung gem.
§ 3 abs. 2 BauGB) erfolgen.

Ist das hintere Gebaude héher als der Bestand an der Manhagener Allee?

Der Baukdrper des ehemaligen Krankenhauses ist merkbar héher als die neuen
baulichen Anlagen in den riickwértigen Grundstticksbereichen. Dies gilt nicht fiir
das Gebdude der ehemaligen Rettungswache — hier sind die riickwdrtigen neuen
Gebdudetrakte héher, werden das Erscheinungsbild hin zur Manhagener Allee
(aufgrund der bisher vorgesehenen transparenten Materialien — verglaste Treppen-
héduser efc. ) und damit auch die Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungssat-

zung nicht nachhaltig negativ beeinflussen.

Das Bebauungskonzept (,viergeschossig®) erscheint zu dicht und zu hoch!

S.o. Ergdnzende Untersuchungen (Schattenstudien etc.) werden im Rahmen der
weiteren Projektbearbeifung erstellt und dienen dann auch als Grundlage fiir die
Kommunalpolitik gerecht zwischen den &ffentlichen und privaten Belangen abzu-

wégen zu konnen.

Wann kénnen schriftliche Stellungnahmen abgegeben werden?
Jederzeit. Auch dieses Protokoll, wie auch jede sonstige Stellungnahme wird Teil

der Unterlagen fiir die Beschlussfassungen der Kommunalpolitik.

Wie geht das Aufstellungsverfahren weiter?

Nach der heutigen erstmaligen Darstellung der ,Nachbarbelange” muss die Pla-
nung unter Berlicksichtigung aller Belange weiter optimiert werden. Néchster gro-
Ber Schritt ist dann die Beschlussfassung tiber den Entwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sowie den Befeiligungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB.

Wie erfahrt man, wann die Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) durchgefiihrt

wird?
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Durch die Verdffentlichungen in Zeitung und Infernet (www.ahrensburg.de) sowie

adurch Aushang im Foyer des Rathauses oder durch direkte Nachfrage beim Fach-

dienst Planung.

Sind die Protokolle auch online einsehbar?

Ja, soweit diese als Teil der Bebauungsplan-Dokumente durch die Kommunalpolitik
beschlossen sind. Dies gilt auch fiir sonstige Unterlagen, wie Planzeichnungen,
Textfestsetzungen, Begrindungen und Fachgutachten.

Die Aufgabe besteht einerseits darin, zumindest die griinderzeitlichen Fassaden zu
erhalten und andererseits zuséatzlichen innerstadtischen Wohnraum zu schaffen.
Gleichzeitig dirrfen hier die Biirgerinnen und Birger Stellung zur Planung beziehen,
die ggf. die weitere Entwicklung verzodgert. Dadurch kann die bauliche Substanz
der griinderzeitlichen Fassaden noch mehr beeintrachtigt werden! Was passiert,
wenn die Fassaden (durch Sanierungsverzégerungen) tatséchlich erhebliche
Mehrschaden davontragen? Was ist das Ziel bei der Erhaltung der Fassaden, falls
erhebliche Schaden zu sanieren sind?

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist eines der zentralen Beteiligungsverfahren, die
adurch die Bundesgesetzgebung (zur Gewéhrleistung eines demokratischen Aufstel-
lungsverfahrens) vorgeschrieben ist. Insoweit wird hier durch den Gesetzgeber
vorgegeben, die Einholung der privaten Belange (als Tell der Einstellung des not-
wendigen Abwdgungsmaterials) zwingend und ausnahmslos durchzufiihren. Falls
dies zur Verzégerungen bei vorgesehenen Baumalnahmen fiihrt, so ist dies hin-
zunehmen, auch dann, wenn bestehende bauliche Anlagen oder Teile davon da-
durch beeintrdchtigt werden kénnten. Im Ubrigen kénnen Sicherungsmalnahmen
an den griinderzeitlichen Fassaden durchaus auch wéhrend des Aufstellungsver-
fahrens des Bebauungsplanes erfolgen. Die Fassaden sind feilweise durch funktio-
nale Verdnderungen (Krankenhausnutzung) in ihrer Gestaltqualitdt merkbar bis er-
heblich gestort, dies ist im Rahmen der Sanierungsmal3nahmen zu beheben — Vor-
bild der anzustrebenden Fassadengestalt sind die historischen Bauzeichnungen
und Fotos des historischen Ausflugslokals ,Fasanenhofs® Im Ubrigen handelt es
sich beim Aufstellungsverfahren um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan der
adurch detaillierte Vorhabendarstellungen erganzt wird. Insoweit wird im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens auch offentlich lber die Fassadengestalt diskutiert
werden. Des Weiteren muss sich der Vorhabentrédger in einem Durchfiihrungsver-
trag dazu verpfiichten, das Vorhaben entsprechend des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und der Vorhabenplanung (inkl. der aufgezeigten und festgelegten

Fassadengestaltung) umzusetzen.
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Wurde der Bebauungsplan aufgestellt, bevor der Vorhabentrager aktiv wurde?
Nein. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan bedarf immer eines Vorhabentré-

gers.

Warum nimmt der Vorhabentrager nicht an dieser Veranstaltung teil?

Die frithzeitige Betefligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB ist ein dffentli-
ches Beteiligungsverfahren und durch die Stadt Ahrensburg bzw. der Verwaltung
durchzufiihren. Auch bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Anwe-

senheit des Vorhabentragers nicht vorgeschrieben.

Gab es im bisherigen Aufstellungsverfahren einen Wechsel des Vorhabentragers?

Nein.

Konnte der Vorhabentrager bereits zum Beginn der Planungen davon ausgehen,
dass die Stadt einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen wird?

Nein. Zum Zeitpunkt des Grundstiickserwerbs durch den Vorhabentrdager gab es
keine Zusage der Stadt bzgl. der Aufstellung eines (vorhabenbezogenen) Be-
bauungsplans. Im Ubrigen gibt es keinen Rechtsanspruch auf die Aufstellung von
Bauleitpldnen. Die Gemeinde hat Baulerlpldne ausschlieSlich autzustellen, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1
Abs. 3 BauGB).

Bisherige MaRnahmen (Teilabbruch?, Entriimpelung etc.) auf dem Grundstlick er-
folgten tlw. sonntags und auch mit intensiven Larmbelastigungen!
Dies betrifft nicht das Aufstellungsverfahren bzw. das Bau- und Planungsrecht.

Mogliche Beschwerden sind ggf. dem Ordnungsamt bzw. der Polizei anzuzeigen.
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