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2. Birger/in B 02.09.2014




b)

RECHTSANWALTE
NOTARIN

Vorab per Fax:an04102/7 7232
Vorab per Fax:an 041 02/7 7167
Stadt Ahrensburg

Herrn Birgermeister Sarach

Herrn Fachbereichsleiter Kewersun
Manfred-Samusch-Str. 5

22926 Ahrensburg

en/Umweit

04 Gep. 204

04.09.2014

Betreff:
Unser Aktenzeichen:
Es betreut Sie:

Auslegung des Entwurfes des vorhabenb g Beb gsp) Nr. 95
»,Manhagener Allce 54 und 56

Sehr geehrier Herr Blrgermeister,
sehr geehrter Herr Kewersun,

wir diifen durch anliegende Volimachlsurkunden die Vertrelung der Interessen

anzeigen.

Unsere Mandanten sind Eigentiimer der vorbenannfen Grundstiicke. Diese liegen
bekanntlich in unmittelbarer Nachbarschafl / direkl angrenzend an die Fliche, welche vom
Geltungsbereich des Enlwurfes des vorbenannten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erfasst sind.

1.
Burger/in A

Vom 04.09.2014
Az.:

a)
Kenntnisnahme.

b)
Kenntnisnahme.




c)

d)

e)

f)
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Namens und in Vollmachl unserer Mandanten machen wir hiermit folgende Bedenken /
Einwénde gegeniiber dem ausliegenden Entwurf und damit zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 95 geltend:

1. Grundsétzlich begriiRen unsere Mandanten eine Uberplanung und Neugestaltung der
vom Geltungsbereich erfassten Fliachen. Allerdings ist die Art und Weise, in welcher
in direkter Zusammenarbeit mil dem Investor eine Neubebauung der Flichen
vorgeschen isl, fiir unsere Mandanlen als direkt betroffene Nachbarn nicht
hinnehmbar. Dles bezieht sich insbesondere auf die massive Neubebauung der
riickwartigen an die Grundstiicke unserer Mandanten angrenzenden Fldchen im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die daraus
folgenden, auf der Hand liegenden, bislang aber nicht ansatzweise beriicksichtigten

Belange unserer Mandanten als Nachbarn.

2. Die Grundstiicke, die belegen sind zwischen Manhagener Allee, Bargenkoppelredder
und Ahrensfelder Weg sind bekanntiich gekennzeichnel von einer Bebauung mit
gréBeren Einzelhdusern und verfigen Uber groRziigige Freiflachen / Grin- und

Erholungsbereiche. Der Gebielscharakter ist hiervon gepragt.

Dies bringt auch die fiir das Gaebiel geltende Erhallungs- und Gestallungssatzung der
Stadt Ahrensburg deutlich zum Ausdruck. Gerade auch die durch die vorbenannie
Bebauung gepréagte stadtebauliche Gestalt der néheren Umgebung und die dadurch
bedingle Erhaltung der sladtebaulichen Eigenart des Gebietes prigt den
Grundgedanken der vorbenannlen auch fir das Vorhabenflurstiick gliltigen Satzung.
Durch die angedachte Neubebauung kommt es zu einer grundlegenden Verdnderung
der Struktur des Gebietes und einem nicht hinzunehmenden Einbruch in die
stddtebauliche Eigenarl des schitzenswerten Charakters des Gebietes und damit
zugleich auch zu einem gar nicht befreiungsfahigen Verstol gegen die Erhaltungs-

und Gestallungssatzung.

Dabei darf auch darauf hingewiesen werden, dass die aus dem ausliegenden Entwurf
ersichtlichen ,Gebdudalypen®, insbesondere im rickwéartigen Bereich des
Vorhabenflurstiickes, nicht anndhernd den ,Geb3udetypen” entsprechen, die in der
Gestaltungssatzung als allein genehmigungsfahig dargestelit werden. Ausnahmen

und Befreiungslatbestdnde im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB liegen gerade nicht vor,

c)

Eine ,direkte Zusammenarbeit® mit dem Investor (hier ist wohl die Verwal-
tung der Stadt Ahrensburg gemeint) ist hier nicht durchgefiihrt worden.
Jedoch wurde aus bestimmten Uberlegungen das Planungsinstrument
,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® bzw. ,vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan® gem. 8§ 12 BauGB gewahlt. Dieses Instrument sieht vor, dass
neben der reinen Bauleitplanung eben auch Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplane im Aufstellungsverfahren durch den Vorhabentréger vorge-
legt werden mussen, um letztendlich (auch im baugestalterischen Detail)
entsprechende Diskussionen zu fiihren und Entscheidungen treffen zu
kénnen.

Die Belange der Nachbarschaft wurden — entgegen der in der Stellung-
nahme vorgebrachten Meinung — sehr wohl in die bisherigen Abwéa-
gungsuberlegungen und bisherigen Abwagungsentscheidungen einge-
stellt. Die Auffassung, die Belange der Nachbarschaft ,bislang nicht an-
satzweise bericksichtigt zu haben, wird nicht geteilt. Insbesondere wurde
im Rahmen der notwendigen Untersuchungen zur Gewahrleistung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen ein Verschattungsgutachten
erstellt, das die Auswirkungen des Vorhabens auf die umgebenden
Grundstlcke untersucht und darstellt. Dieses Gutachten wurde nach der
Offentlichen Auslegung (8§ 3 Abs. 2 BauGB) weiter prazisiert und gra-
phisch Uberarbeitet und wird als ergdnzendes Abwéagungsmaterial fir die
kommunalpolitischen Beratungen vorgelegt werden. Daruber hinaus wur-
de auch ein Verkehrsgutachten erstellt, das die Auswirkungen auf die
verkehrlichen Ablaufe der Manhagener Allee untersucht hat.

d)

Die Charakterisierung der Grundsticksstrukturen zwischen Manhagener
Allee, Bargenkoppelrededer und Ahrensfelder Weg sind grundsatzlich
(mit Ausnahme des Vorhabenbereichs) richtig. Durch die genannten Ter-
mini ,groReren Einzelhdusern und grol3zugige Freiflachen / Grin- und Er-
holungsbereiche” wird jedoch der Eindruck vermittelt, dass durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 erstmalig in eine historisch
gewachsenen und bestehende Garten- und Griinzone eingegriffen wird.
Dies entspricht nicht den Gegebenheiten vor Ort. Gepragt ist der Vorha-
benbereich im Bestand fast ausschlief3lich durch die reinen Funktionsfla-
chen und —geb&ude des ehemaligen Krankenhauses und der Rettungs-
wache. Das neue wohnbauliche Vorhaben kann daher keine bestehenden
Gartenzonen zerstéren, sondern wertet den Vorhabenbereich durch




9)

h)

)

k)
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da die - auch aus dem Entwurf ersichtlichen und offenbar tats&chlich vorgesehenen,
weil notwendigen — Befreiungen von der vorbenannten Satzung schon gegen dle
Grundziige der Planung / des Grundgedankens der Satzung nicht moglich sind. Ganz
abgesahen davon, dass auch die sonsligen Befreiungsvoraussetzungen des § 31
Abs. 2 BauGB. insbesondere die offensichtlich gar nicht beriicksichtigten
nachbarlichen Belange, insbesondere unsere Mandanten als direkte Nachbarn, nicht
bedacht wurden.

Gerade der Umsland, dass aus den ausliegenden Unlerlagen ersichtlich ist, dass
eine andere ,zurlickhallendere” Bebauung des Grundstiicks ohne Weiteres maglich

ist, verdeutlicht das Vorstehende noch einmal iiberdeullich.

3. Gerade angesichts des Widerspruches zu dem Grundgedanken der Erhaltungs-/ und
Gestallungssatzung wird der angedachte Bebauungsplan nicht — wie notwendig —

dem Gebot der Konfliktbewiiltigung schon aus dem vorbenannten Grunde gerecht.

4. Es fehlt Uberdies am nolwendigen stadtebaulichen Erfordernis fiir die Bebauung in
derart massiver Form im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB,

5. Der Gebietserhaltungsanspruch unserer Mandantin wird durch die beabsichtigte
Bebauung und die vorgesehene massive Verdichtung / Uberschreitung der
bisherigen  Ausnutzungsziffern” der umliegenden Grundsliicke sbenfalls in nicht

hinnehmbarer Art und Weise verletzt.

Das Vorhaben sprengt ersichtlich den aus der Bestandsbebauung der naheren
Umgebung hervorgehenden und pragenden Charakter, der von der Stadt Ahrensburg
gerade durch die vorbenannie Salzung hervorgehobenen schiitzenswerten
stadtebaulichen Struklur. Somil sind auch nicht — wie zwingend notwendig — die
Voraussetzungen der § 1 Abs. 6 Nr. 4, 5 und 11 BauGB beriicksichtigt. Aus den
vorbenannten Planungsgrundsitzen folgt insbesondere, dass bei der Bauleitplanung
gewachsene stadtebauliche Strukturen und die vorhandenen Verhéltnisse ein in die
Abwagung zwingend einzuslellendes erhebliches Gewicht besitzen, was vorliegend
offenbar nicht beriicksichtigt wurde. Die aus dem Entwurf ersichtliche Planung wird

somit auch nicht dem Gebot der ,situationsgemiafen Planung® gerecht.

intensiv gestaltete und grine Wohnumfeldbereiche im Gegenteil dazu so-
gar auf. Ebenfalls damit einhergehend ist der Wegfall von erheblichen
Larmimmissionen durch die Einsatzfahrzeuge des Rettungsdienstes
(Blaulicht, Martinshorn, und deren Wartung auf dem rtickwartigen Gelan-
de der Rettungswache). Auch intensive Park — Such — Verkehre (Kran-
kenhausbesucher) finden zukinftig nicht mehr statt.

e)

Die Auffassung, dass die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung grundséatz-
lich den Einzelhauscharakter der Stadtvillenbereiche schitzt, ist richtig.
Das Planungskonzept sieht deshalb vor, die beiden historischen Stadtvil-
lenfassaden Manhagener Allee Nr. 54 und 56 zu erhalten (bzw. wieder-
herzustellen) und in der Baullicke zwischen Manhagener Allee Nr. 56 und
58 eine entsprechende, sich einfligende Stadtvilla neu zu errichten. Eine
gestalterische Stérung des Charakters des StralRenabschnitts wird
dadurch gerade behoben (im Vergleich zur Eingangssituation des beste-
henden Krankenhauses und des vollversiegelten Vorbereichs). Die Inten-
tion der Satzung die stadtebauliche Eigenart des Gebietes zu gewahrleis-
ten ist dadurch sicher erreicht — vgl. Skizze unten.

Fassadenabwicklung Manhagener Allee
Nr. 58 Neubau Nr. 56 Nr. 54 Nr. 52
ehem. Krankenhaus ehem. Rettungswache

Die Stadt Ahrensburg ist sich auch der historischen — griinderzeitlichen
(stadtebaulichen und stadtraumlichen) Struktur der Villengebiete sehr
bewusst. Auch ist Ihr bekannt, dass urspriinglich groRe Gartenbereiche
Teil der grinderzeitlichen Bebauungs- und Nutzungsstruktur waren. Den-
noch hat die Stadt Ahrensburg im Rahmen der Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung festgelegt, dass Gebaude in zweiter Reihe sowie Anbauten
an das Hauptgebaude (also auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen
und somit im Prinzip auf den ehemaligen Gartenbereichen) grundséatzlich
zulassig und damit auch stadtebaulich gewiinscht sind (§ 11 - Bauliche
Anlagen in zweiter Reihe).
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Vielmehr stelll sich die angedachte Bebauung dar als alleinige Bericksichtigung der
vom Vorhabentrdger / Investor gewiinschien massiven Ausdehnung der
Ausnutzungsziffern und Bebauungsmdglichkeiten auf dem Vorhabenflurstiick unter
auf der Hand liegender einseitigen und alleinige Beachtung seiner Interessen. Dies ist
allerdings als VerstoR gegen die ~— natiirich auch im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungssplanes zu beachtenden — planungsrechtiichen

Vorgaben des BauGB anzusehen.

6. Eine Planung, die ersichtlich eine Verlelzung der sonstigen satzungsrechtlichen
Vorgaben der Stadt Ahrensburg bedingt, kann dem Abwéagungsgebot nicht gerecht
werden.

7. Dies insbesondere auch unler Beriicksichligung des Gedankens, dass — wie
vorstehend bereils skizzierl — unsere Mandanten zu befiirchten haben, dass damit
ein Vorbild" flir eine auch fur die Stadt Ahrensburg nicht hinnehmbare, Ausdehnung
der Bebauungsméglichkeiten auf weiteren Grundstiicken der néheren Umgebung und
der damit einhergehenden nicht hinnehmbaren Veranderung der stadiebaulichen

schiilzenswerten Struktur geschalfen wiirde.

8. Die aus dem Entwurf ersichtliche Bebauung verletzt (iberdies die aus dem Gebol der

Ricksichtnahme (§ 15 BauNVO) zu beriicksichtigenden Belange.

§ 15 Abs. 1 Salz 1 BauNVO vermiltelt unseren Mandanten als Nachbarn einen
Anspruch auf Aufrechterhaltung einer typischen Pragung des Baugebietes. Dieser
bauplanungsrechlliche Grundsalz wird im vorliegenden Fall verletzt deshalb, weil das
auf dem Vorhabenflurstiick geplante Geb3ude nach Lage und Umfang der Eigenarl
des Baugebietes eindeutig widerspricht. Aus der vorbenannten Norm folgt ein
Anspruch unserer Mandanien auf Aufrechterhaltung der typischen Prégung eines
Baugebietes (vgl. BVerwG, Beschluss vom 13.05.2002, NvwZ 2002, Seite 1364;
E/Z/B, Rd.-Nr. 37 m.w.N.).

Der bauplanungsrechtliche Nachbarschutz beruht nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes bekanntlich auf dem Gedanken des wechselseiligen
Austauschverhdlinisses, welches wiederum beinhaltet, dass soweil der Eigentimer

eines Grundstiickes in dessen Ausnutzung offentlich-rechtlichen Beschrankungen

Begriindet ist dies in den bereits seit vielen Jahren diskutierten raumli-
chen und standértlichen Moglichkeiten der stadtebaulichen ,Innenverdich-
tung®, die sich in der Regel nur auf gréReren Grundstlicksflachen umset-
zen lassen kann. Insbhesondere griinderzeitliche Grundstiicksstrukturen
bieten hierzu (gerade aufgrund ihrer historisch grof3en Grundstiicksfla-
chen) besondere Mdéglichkeiten.

Die Festlegungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung haben dies
bereits berlcksichtigt, indem die historischen Gartenbereiche gerade
nicht unter Erhaltungsschutz gestellt wurden. Alle wesentlichen Erhal-
tungs- und Gestaltungsauflagen beziehen sich auf die Bereiche, die in
direkter rdumlicher Beziehung zum ,6ffentlichen Raum* (also i.d.R. dem
angrenzenden Straf3enraum) stehen. Insoweit wurden fast ausschlief3lich
Regelungen zu den stralR3enseitigen Hauptgebéuden, den Vorgartenbe-
reichen, zu der Art der Einfriedungen etc. getroffen, die bis auf Ausnah-
men auch von dem neuen Vorhaben eingehalten wird.

Insbesondere Verstdl3e gegen die Grundziige der Planung und der
Grundintention der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung durch die bauli-
che Umsetzung des Vorhabens (mit Erteilung von Befreiungen) kdnnen
hierbei nicht erkannt werden.

f)

Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sieht vor, so wie in der Stellung-
nahme auch dargestellt, dass grundsatzlich nur bestimmte Gebaudetypen
zulassig sind. Diese gelten gemaf Satzungstext fir den gesamten Gel-
tungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung.

Auszug aus § 5 der Satzung: ,Bei der Neuerrichtung von Hauptgebéduden
sind nur Gebaudetypen zulassig, die den Gebaudetypenbeschreibungen
in den 88 6 bis 10 entsprechen. Innerhalb der in Plan 2 festgelegten En-
semblebereiche, die Uberwiegend bzw. ausschlie3lich durch einen Villen-
typ charakterisiert sind, ist bei der Neuerrichtung des Hauptgebaudes
dieser bestimmende Villentyp des jeweiligen Ensemblebereichs gem. den
Vorgaben der §§ 6 bis 10 dieser Satzung wieder zu errichten.“

Die baulichen bzw. gestalterischen MaRRgaben fir die zuldassigen Gebau-
detypen orientieren sich dabei an bestimmte vorzufindende historische -
grinderzeitliche Villentypen, die als bestehende stralenseitige Hauptge-
baude letztendlich den stadtebaulichen und stadtraumlichen Charakter
des offentlichen Raums (Vorderfassade der Einzelvillen, Vorgartenberei-
che, Einfriedungen etc.) nachhaltig préagen und charakterisieren.
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unterworfen ist, er deren Beachtung grundsatzlich auch im Verhéltnis zum Nachbarn
durchsetzen kann. Gerade die infolge der mtglichen Bebauung in den rijckwértigen
Bereich hineingehenden gédnzlich neuen Einsichinahmeméglichkeiten gerade auf die
Grundsticke unserer Mandanten machen deullich, dass Geb&udestrukturen, wie
vorliegend im Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgesehen, nicht

.gebietsvertraglich” sind.

Neben dem bereits aus § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO folgenden Nachbarschulz
verletzt dle aus dem Entwurf ersichtiiche vorgesehene Bebauung auch den in § 15
Abs. 1 Satz 2 BauNVO =zum Ausdruck gebrachten Gedanken des
Riicksichtnahmegcbotes in Bezug auf Beldstigungen und Stérungen, die nach der

Eigenart des Baugebietes unzumulbar sind.

Dies wesentlich zunachst infolge der massiven verdichteten Bebauung und der
daraus folgenden Moglichkeilen der Schaffung von Wohnungen sich zwanglos
ergebenden, aber nicht gelosten, Probleme der zusétzlichen Larmbelastung sowie
durch die zu erwartenden Fahrverkehre nebst und insbesondere durch die auf der
Hand liegenden, aber bislang nicht berlicksichtigten, Einsichtnahmemdglichkeiten
geschaffenen Beeintrdchtigungen gerade in den Ruhe-/ Rickzugsbereich der
Grundsliicke unserer Mandanten in diesem bislang auch im Ubrigen ruhigen

Stadtraum.

Zudem kommt — gerade bezogen auf das Grundstiick der Mandantin

dem angedachlen Gebdudekdrper im riickwértigen Bereich eine nicht
hinzunehmende erdriickende Wirkung zu, die zu einer das Gebot der
Riicksichtnahme eindeutig verlelzenden Verschaltung des Grundstiickes mit einer
damit einhergehenden — im Ubrigen auch die weiteren Mandanten konkret
betreffenden — Werlminderung des Grundstiickes fiihrt. Die angedachte bauliche
Anlage ist wegen ihrer Ausmaie, BaumaRe ind der massiven Gestaltung ersichtlich
Lerdriickend” im Sinne der hierzu ergangenen Rechlsprechung, insbesondere auch
des OVG Schleswig. Die bislang im Verfahren eingeholten Verschattungsstudien®
geben den tatsdchlichen vom Gebdudekorper ausgehenden zusétzlich
verschattenden Charakter nicht anndhernd zutreffend wieder. Insbesondere sind
nicht dis notwendigen topografischen Verhéltnisse und die nach dem Entwurf des

Bebauungsplanes moglichen Gebdudehdhen von 63,0 m GNN beriicksichtigt. Die

Beispiel fur die Gestaltregeln: ,§ 6, asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ.
Der asymmetrische Giebel-Traufen-Typ ist als ein- oder zweigeschossi-
ges Satteldach- oder Mansarddachgeb&ude mit der Hauptfirstrichtung pa-
rallel zur StraRe auszufuhren. Die Breite der straenseitigen Giebelforma-
tion darf max. die Hélfte der Gesamtgebaudelange betragen und muss
sich asymmetrisch in die Gesamtfassade einfligen. Die Giebelformation
ist als bauliche Einheit Gber alle Geschosse herzustellen und kann bis zu
1,00 m aus der Bauflucht hervorragen. Die Firsthéhen des Hauptdaches
und der Giebelformation sind gleich. Die Giebelformation ist in den glei-
chen Materialien und Farben wie die straRenseitige Trauffassade auszu-
fiihren.”

Diese Baubestimmungen und Gestaltungsauflagen sollen also gem. Sat-
zungstext vorrangig die stral3enseitigen Hauptgebdude und damit den 6f-
fentlich wirksamen Raumeindruck regeln, auch wenn die Bestimmungen
letztendlich fur den gesamten Geltungsbereich (und damit auch fir riick-
wartige Grundstiicksbereiche) verbindlich festgelegt worden sind. Zentra-
les Ziel der Satzung ist jedoch der Erhalt der stral3enseitigen stadtebauli-
chen Erscheinungsweise der Einzelvillen - die Regeln zur Bebaubarkeit
der rickwartigen Grundstiicksbereiche spielen daneben nur eine Neben-
rolle.

Aus unterschiedlichen Grinden wurden zusétzlich Regelungen in den
verbindlichen Satzungstext eingebaut, die in Abhangigkeit zum jeweiligen
beabsichtigten Vorhaben, Abweichungen bzw. Befreiungen von den Fest-
legungen der Satzung ermdglichen kénnen:

»,§ 18 Ausnahmen und Befreiungen: Von den Vorschriften dieser Satzung
konnen Ausnahmen und Befreiungen im Sinne des 8§ 31 Abs. 2 BauGB
zugelassen werden, wenn Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Aus-
nahme oder Befreiung erfordern oder stadtebauliche Griinde die Abwei-
chung von den Bestimmungen verlangen oder das Festhalten an den
Bestimmungen dieser Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Har-
te fir den Bauherrn fiihren wiirde. Uber Ausnahmen und Befreiungen
entscheidet die untere Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit der
Stadt.”

Befreiungen von den Auflagen der Satzung in den rickwartigen Grund-
stiicksbereichen betreffen hier gerade nicht die Grundziige der Planung
oder Grundgedanken der Satzung — dies ware nur dann der Fall, wenn
man z.B. auf die Villenbebauung direkt an der Manhagener Allee verzich-
ten wirde.
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Y
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erdriickende Wirkuny und der nicht hinzunehmende abriegeinde Charakter kommt
auch dadurch zum Ausdruck, als dass die bislang vorhandene ,Grlinzone"
offensichtlich volistdndig entfernt werden wird, was im Ubrigen fur die Gesamtfliche
des Vorhabenflursliickes gilt mit entsprechenden negativen Auswirkungen auch auf

die bisherigen ,Sichtbeziehungen” der weiteren Mandanten zum Vorhabenflurstiick.

. Zugleich steckt in dieser .Verschattungsproblemalik® auch ein VerstoR gegen den

einzuhallenden planungsrechilichen, aus § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB folgenden
Grundsatz, gesunde Wohn- und Arbeitsvernaltnisse zu ermdglichen.

. Schiiellich wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ersichtlich auch nicht dem

vom Bundesverwaltungsgericht aufgesteliten Planungsgrundsatz der planerischen
Selbstbeschrankung (vgl. hierzu BVerwGE 67, Seite 334; BVerwGE 67, Seite 23)
gerechl. Es erweckt den Eindruck, als ob dem Gebot der notwendigen gerechten
Abwégung auch deshalb nicht gerecht werden kann, weil der Abwégungsvorgang
durch vorherige Bindungen der Stadt Ahrensburg durch Zusagen anderer Investor

usw. sachwidrig verkiirzt wird.

Dies insbesondere auch deshalb, weil sich anbielende und ernsthaft in Belracht
kommende Alternativen der Bebauung des Vorhabenflursliickes nichl ber{icksichtigt
wurden, obwohl! solche — wie aus der Verfahrensakte ersichtlich —, sehr wohl konkret
vorlagen; insbesondere solche, die die vorstehend benannten Problematiken so nicht

ausgeldst hatte.

Dies wird auch vor dem Hintergrund angemerk!, als das diese offenbar sach- und
damil rechtswidrig nicht einbezogenen Alternativen ebenfalls zu einer von der Stadt
Ahrensburg offenbar gewiinschlen Nachverdichtung im innerstadtischen Raum in

mehr als ausreichendem MaRe beitragen wiirden.

.Zusammenfassend ergibl sich somil, dass die in dem ausliegenden Entwurf

vorgesehene Bcbauungsmdglichkeit des Vorhabenflurstiickes die von der Stadt
Ahrensburg grundsaiziich zu beriicksichtigenden Aspekte / Planungsgrundsatze
ebenso verletzt wie die schilzenswerten [nteressen unserer Mandanten als

unmittelbar betroffene Nachbarn,

Die Behauptung des Verfassers der Stellungnahme ist unrichtig, dass
nachbarliche Belange hierbei nicht beriicksichtigt wurden. Im Rahmen der
Diskussionen zu den Planinhalten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes wurde auch der ,Abgleich“ zu den Bestimmungen der Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung vollzogen. Insbesondere wurden hierbei die
Auswirkungen der riickwartigen Bebauung auf benachbarte Grundstiicks-
flachen und Gebéaude untersucht (Verschattungsstudie, vgl. Pkt. c). Im
Rahmen der notwendigen Untersuchungen zur Gewahrleistung von ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen wurde ein Verschattungsgutach-
ten erstellt, das die Auswirkungen des Vorhabens (und damit auch die
Auswirkungen der Befreiungen von einzelnen Satzungsfestlegungen) auf
die umgebenden Grundstiicke untersucht und darstellt. Ergebnis hierzu
war (auch in der Begriindung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes deutlich aufgezeigt, dass die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse auf den Nachbargrundstiicken gewébhrleistet sind. Die-
ses Gutachten wurde nach der Offentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2
BauGB) weiter prazisiert und graphisch tiberarbeitet und wird als ergan-
zendes Abwagungsmaterial fir die weiteren kommunalpolitischen Bera-
tungen vorgelegt werden.

9)

Der Aussage, dass eine ,zurlickhaltendere Bebauung®“ auf den rickwarti-
gen Grundstucksflachen mdglich ist, wird zur Kenntnis genommen. Je-
doch zwingt das Gebot der Ricksichtnahme bzw. die Einstellung der
nachbarlichen Belange nicht automatisch zu einer zuriickhaltenden Be-
bauung. Zentraler Bestandteil der Abwéagungsentscheidung ist vielmehr
die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den zentralen Zielen der Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung sowie die Gewahrleistung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch in den benachbarten Bereichen.
Dies wurde im bisherigen Aufstellungsverfahren nachgewiesen.

h)

Die Widerspriche zum Grundgedanken der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung sind nicht erkennbar — vgl. Punkt e) und f) der Abwégungsvor-
schlage. Auch Widerspriiche zum Gebot der Konfliktbewdltigung (es ist
hier leider nicht genau prazisiert, welche Konflikte denn gemeint sind)
kénnen nicht erkannt werden. Die 6ffentlichen Belange hier das stra3en-
seitige Erscheinungsbild (Einzelvillen mit Vorgarten etc.) zu sichern bzw.
wiederherzustellen sowie die ,Innenentwicklung“ als Grundsatz des Bau-
gesetzbuches umzusetzen und die privaten Belange, weiterhin gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Gesamtquartier zu gewahrleisten, sind




v)

Seite 7 zum Schreiben vom 4. Septermnber 2014

Wir gehen mit den Mandanten davon aus, dass die Stadt Ahrensburg deshalb von

dieser Art der Uberplanung des Vorhabenflurstiickes Abstand nimmt.

Uber den weiteren Forlgang des Verfahrens bitten wir ausdriicklich darum, informiert

gehalten zu werden.

Mit freundlichen Griiten

Rechtsanwan
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gerecht untereinander und gegeneinander abgewogen worden.

D)

Die wohnbauliche Nachverdichtung im Innenbereich entspricht grundsétz-
lich den Zielen und Interessen der Stadt Ahrensburg, die im Rahmen des
erarbeiteten und beschlossenen Integrierten Stadtentwicklungskonzepts
(ISEK) als planerische Vorstufe zur Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans folgende grundsétzlichen Ziele fur die weitere Stadtentwicklung
festgeschrieben hat:

»Eine generelle Leitlinie ist der Vorrang der Innenentwicklung, d.h. bevor
bislang unbebaute Flachen in Anspruch genommen werden, ist zu prifen,
ob innerhalb des bisher bebauten Stadtgebiets Bebauungspotenziale be-
stehen. Mit diesem Grundsatz werden Ubergeordnete Ziele einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung verfolgt, z.B. der sparsame Umgang mit Grund
und Boden, Schutz von Natur und Landschaft, Starkung der bereits vor-
handenen Schulen und Kindergarten, Minimierung des ErschlieRungs-
aufwands. Innenentwicklung ist weiterhin ein wichtiger Beitrag zur
Durchmischung der Bewohnerschaft in den Stadtteilen und damit ein
Baustein fUr eine generationentbergreifende Zusammensetzung in den
Quartieren.“

Insoweit wird die vorgebrachte Auffassung, dass hier kein stadtebauliches
Erfordernis vorliegt, nicht geteilt.

Im Ubrigen wird hier auf die Stellungnahme des Kreises Stormarn verwie-
sen: ,Gegen die vorgelegte Planung bestehen keine stadtebaulichen
Bedenken. Es werden damit Innenentwicklungspotenziale aktiviert und
eines der drei Ziele des ISEK 2010 fiir das Wohnen in Ahrensburg, ,,In-
nen- vor AulRenentwicklung als Prinzip", in diesem Teilbereich der Stadt
eingehalten. Zudem wird der Grundsatz des Baugesetzbuches, die stad-
tebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3hahmen der Innenentwick-
lung zu gestalten, umgesetzt. Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im
Verdichtungsraum und Schwerpunkt auf der Achse Hamburg-Bad
Oldesloe, Die Weiterentwicklung und stadtebauliche Aufwertung als at-
traktiver Wohn- und Gewerbestandort ist eine wichtige Aufgabe der stad-
tebaulichen Entwicklung und Gestaltung in Ahrensburg, Hierzu zahlt auch
die Weiterentwicklung und Qualifizierung des Wohnungsbestandes unter
Berlcksichtigung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ein-
schlief3lich der Wohnungsmarktbedarfsprognose.“
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i)

Die mit dem Argument des sogenannten ,Gebietserhaltungsanspruchs®
angenommene Gebietscharakterisierung vergisst die noch bestehende
Nutzungsgenehmigung fir den Krankenhausbetrieb und der Rettungswa-
che. Diese bestehenden Nutzungsgegebenheiten waren wohl bei einer
Gebietscharakterisierung mit einzustellen.

Das BVerwG hat jedem Grundstuckseigentiimer ausdriicklich das Recht
zuerkannt, sich innerhalb des von ihm bewohnten Baugebiets gegen jede
artfremde Bebauung zu wehren, unabhangig davon, ob sie ihn tatsachlich
beeintrachtigt (sog. ,Gebietserhaltungsanspruch®). Der Nachbar eines
Baugebiets kann sich also gegen jedes Vorhaben in seinem Baugebiet
zur Wehr setzen, das weder Regel- noch Ausnahmebebauung nach der
BauNVO ist. Genau das ist hier jedoch nicht der Fall. Regelbebauungen
eines allgemeinen Wohngebietes (in § 4 Abs. 2 BauNVO genannt) sind,
logischerweise auch aufgrund der Zweckbestimmung eines Allgemeinen
Wohngebietes gem. § 4 BauNVO - dieses dient vorwiegend dem Woh-
nen, primar Wohngebéaude. Die Vorhabenplanung sieht hier keine andere
Nutzung vor. Der angesprochene Gebietscharakter (und hierbei geht es
nur um die Baugebietskategorien der BauNVO) wird durch das Vorhaben
nicht verandert, sondern eher noch gestarkt, da die Planung eben vor-
sieht, die Nichtwohnnutzungen ,Krankenhaus® und ,Rettungswache* (und
diese auch noch in erheblichem Umfang) aufzuldsen und durch eine
Wohnnutzung zu ersetzen.

K)

Die Baubestimmungen und Gestaltungsauflagen sollen gem. Sat-
zungstext der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung vorrangig die straf3en-
seitigen Hauptgebdude und damit den 6ffentlich wirksamen Raumein-
druck regeln, auch wenn die Bestimmungen letztendlich fir den gesam-
ten Geltungsbereich (und damit auch fir rickwartige Grundstticksberei-
che) verbindlich festgelegt worden sind. Zentrales Ziel der Satzung ist der
Erhalt der straRenseitigen stadtebaulichen Erscheinungsweise der Ein-
zelvillen - die Regeln zur Bebaubarkeit der riickwartigen Grundstiicksbe-
reiche spielen daneben nur eine Nebenrolle. Insbesondere auch deshalb,
weil die Satzung eine Neubebauung in zweiter Reihe (auf den rickwérti-
gen grundstucksflachen) explizit zulasst. Eine Bebauung dieser riickwar-
tigen Bereiche ist somit grundsatzlich von der Satzung abgedeckt und
aus schon genannten Griinden stadtentwicklungsplanerisch gewiinscht.
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Die genannten 8§88 des BauGB sind nachfolgend ungekirzt aufgefihrt:

§ 1 Abs. 6 Nr.4 BauGB:

,Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind insbesondere zu beriicksichti-
gen: die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche.”

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile sind hier im Gesetzestext gleichrangig und gleichwer-
tig genannt. Durch die BauGB — Novellierung 2013 wird sogar der Innen-
entwicklung eine besondere Bedeutung als Grundsatz der Baugesetzge-
bung zugeordnet. Insgesamt wird durch das Vorhaben die Erhaltung (ins-
besondere die stralenseitige Erscheinungsbild durch einzelne Stadtvil-
len) wie auch die Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau des Quar-
tiers (Aufhebung einer ,stdrenden” Nutzung sowie Schaffung von zentral
gelegenem Wohnraum unter Beriicksichtigung der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Gesamtbereich) gewdahrleistet. 8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB ist entgegen der Auffassung des Verfassers der Stellungnahme
ganz besonders beriicksichtigt worden.

§ 1 Abs. 6 Nr.5 BauGB:

,Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu beriicksichti-
gen: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmal-
pflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraRen und Platze von geschichtli-
cher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftshildes.”

Dies schlief3t inhaltlich bei § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB an und unterstreicht
nochmals die stadtebauliche und stadtraumliche Notwendigkeit der Erhal-
tung der grinderzeitlichen Villenformation (als Teil eines Ensemblebe-
reichs) an der Manhagener Allee, die insbesondere durch die Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung gewabhrleistet werden kann. Ohne diese Satzung
hétte ein Abbruch der grinderzeitlichen baulichen Anlagen im Vorfeld der
Planung nicht verhindert werden kdnnen. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB ist ent-
gegen der Auffassung des Verfassers der Stellungnahme ebenfalls be-
ricksichtigt worden.

§ 1 Abs. 6 Nr.11BauGB:

,Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu beriicksichti-
gen: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung.”

Auch dies ist mehr als zur Genuige erfullt. Auszug aus der Stellungnahme
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des Kreises Stormarn: ,Es werden damit Innenentwicklungspotenziale
aktiviert und eines der drei Ziele des ISEK 2010 fiir das Wohnen in
Ahrensburg, ,Innen- vor AuRenentwicklung als Prinzip", in diesem Teilbe-
reich der Stadt eingehalten. Zudem wird der Grundsatz des Baugesetz-
buches, die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maf3nahmen der
Innenentwicklung zu gestalten, umgesetzt. Die Stadt Ahrensburg ist Mit-
telzentrum im Verdichtungsraum und Schwerpunkt auf der Achse Ham-
burg-Bad Oldesloe, Die Weiterentwicklung und stadtebauliche Aufwer-
tung als attraktiver Wohn- und Gewerbestandort ist eine wichtige Aufgabe
der stadtebaulichen Entwicklung und Gestaltung in Ahrensburg, Hierzu
zahlt auch die Weiterentwicklung und Qualifizierung des Wohnungsbe-
standes unter Berticksichtigung des integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes einschlieRlich der Wohnungsmarktbedarfsprognose.“

Und falls mit der Aussage eine Nicht — Berlcksichtigung der Ziele der Er-
haltungs- und Gestaltungssatzung gemeint sein sollte, wurde hier im
Rahmen des Abwéagungsvorschlags bereits zur Gentige Stellung bezo-
gen. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist entgegen der Auffassung des Verfas-
sers der Stellungnahme ebenfalls berticksichtigt worden.

Insgesamt sind die ,gewachsenen stadtebaulichen Strukturen (genau
genommen zahlt hierzu allerdings auch das Krankenhaus und die Ret-
tungswache) sehr wohl in die Planung eingestellt worden. Im Rahmen der
Abwagung sind hierbei die 6ffentlichen Belange, das stral3enseitige Er-
scheinungsbild (Einzelvillen mit Vorgarten etc.) als vorrangigstes Element
der stadtebaulichen Struktur zu sichern bzw. wiederherzustellen sowie die
sInnenentwicklung“ als Grundsatz des Baugesetzbuches umzusetzen mit
den privaten Belangen, weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
im Gesamtquartier zu gewahrleisten, gerecht untereinander und gegenei-
nander abgewogen worden. Ein Gebot der ,situationsmafligen Planung*
(in diesem Wortlaut allerdings so nicht im Baugesetzbuch verankert, auch
unter Wiirdigung des § 1 Abs. 6 Nr.4 und 5 BauGB nicht erkennbar) ist
entsprechend nicht verletzt worden. Die Belange der Erhaltung bestehen-
der Ortsteile sowie des Denkmalschutzes wurden, wie dargestellt, be-
rucksichtigt.

1)

Die Behauptung, dass alleine nur die Interessen des Vorhabentragers bei
der Planung beriicksichtigt worden waren, wird hier deutlich zuriickgewie-
sen. U.a. wurden die 6ffentlichen Interessen der Stadt Ahrensburg bei der
weiteren Entwicklung des Geltungsbereichs hier im Ubrigen bereits zur
Genlge dargestellt.
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m)

Eine Verletzung der ,sonstigen satzungsrechtlichen Vorgaben® (hier ist
wohl wieder die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung gemeint) ist, wie be-
reits mehrfach ausgefuhrt, nicht erkennbar. Das Abwagungsgebot (eben-
falls schon mehrfach dargestellt) ist als zentrales Gebot der Bauleitpla-
nung beriicksichtigt und eingehalten.

n)

Gerade die im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 95
aufgezeigte bauliche Entwicklung ist sehr wohl fur die Stadt Ahrensburg
hinnehmbar. Der Grundsatz des Baugesetzbuches, die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung zu ge-
stalten, wird hierbei umgesetzt und bedingt letztendlich Veranderungen
des stadtebaulichen Bestandes und entspricht somit auch dem bereits
angefiihrten § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpla-
ne sind insbesondere zu berticksichtigen: die Erhaltung, Erneuerung,
Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie
die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.”

0)

Auch hier wird vorerst der komplette § 15 Abs. 1 Satz BauNVO benannt:
»8 15 - Allgemeine Voraussetzungen fir die Zulassigkeit baulicher und
sonstiger Anlagen: (1) Die in den 88 2 bis 14 aufgefiihrten baulichen und
sonstigen Anlagen sind im Einzelfall unzuléassig, wenn sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wi-
dersprechen. Sie sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen
oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets
im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind, oder
wenn sie solchen Beldstigungen oder Stérungen ausgesetzt werden. “
Wichtig in diesem Zusammenhang ist hier der Begriff Baugebiet — hier
meint der Gesetzgeber nicht verortete Quartiere in bestimmten Lagen,
sondern eindeutig die Baugebietskategorien der Baunutzungsverordnung
und deren allgemein zulassigen oder ausnahmsweise zuléssigen Nut-
zungen (jeweils definiert in den Absatzen 2 und 3 des jeweiligen Bauge-
biets nach BauNVO.

Die angefuhrte Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, Beschluss
vom 13.05.2002 ist ebenfalls genauer darzustellen:

Letztendlich bescheinigte hier das BVerwG, dass Seniorenpflegeheime in
einem Gewerbegebiet unzuléssig sind, obwohl der entsprechende Be-
bauungsplan sie als Anlage fir soziale / gesundheitliche Zwecke als aus-
nahmsweise zuléssig festgesetzt hat. Die Unzuldssigkeit des hier in Rede
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stehenden Pflegeheims folgt jedoch aus 8§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO, weil
es der Zweckbestimmung des Gewerbegebietes widerspreche.

Diese Entscheidung des BVerwG kann jedoch nicht auf den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 95 Uibertragen werden. Das hier festgesetz-
te Allgemeine Wohngebiet gem. § 4 BauNVO dient vorwiegend dem
Wohnen (diese Zweckbestimmung definiert § 4 Abs. 1 BauNVO). Baulich
umgesetzt werden soll ein dreigeschossiges Wohngebaude (im Vorha-
benplan und im Durchfihrungsvertrag auch so verankert), Wohngebaude
sind hier als allgemein zuléssig festgesetzt (§ 4 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO).
Ein Wohngeb&ude kann der Zweckbestimmung eines Allgemeinen
Wohngebietes nicht widersprechen, auch dann nicht wenn Ausmaf3 und
Dimensionen der baulichen Anlage (Wohngebaude) nicht den Mal3stéaben
der Umgebung entsprechen. Es sei hier darauf verwiesen, dass auch die
benachbarten Bereiche eindeutig als allgemeines Wohngebiet einzu-
schéatzen waren (Im Flachennutzungsplan sind diese als Wohnbauflache
dargestellt)

Entsprechend mussen hier ebenfalls noch einige Erlauterungen zum Be-
griff ,Eigenart eines Baugebietes” gegeben werden. Fickert / Fieseler
(Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 12. Auflage, S. 1044 ff.):

,Die Eigenart des Baugebiets ergibt sich zum einen aus der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebiets. Zum anderen wird die Eigenart ent-
scheidend gepréagt durch die sonstigen Festsetzungen im B-Plan, wie
durch das Mal3 der baulichen Nutzung, die Bauweise und die tiberbauba-
ren Grundsticksflachen.

Die tatsachlich vorhandene Bausubstanz eines Baugebiets ist fur die
konkrete Planungssituation, die ,Eigenart”, nur insoweit beachtlich, als sie
sich im Rahmen der durch die Festsetzungen zum Ausdruck gebrachten
stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen fiir das Baugebiet hélt. Die vor-
handene, die Eigenart des Gebiets mitpragende Bebauung oder die sonst
erkennbare Besonderheit des Gebiets kann einem Vorhaben nicht entge-
gengehalten werden, wenn das Baugebiet hinsichtlich seiner Eigenart
veréandert werden soll.

Bei der Bestimmung der Eigenart des Baugebiets haben die Festsetzun-
gen Uber das Mal3 der baulichen Nutzung Vorrang gegeniiber den durch
die bereits vorhandene Bebauung geschaffenen Verhaltnissen. Hat die
bisher in einem Baugebiet vorhandene Bebauung die Festsetzungen des
B-Plans liber das Maf3 der baulichen Nutzung nicht voll ausgeschopft,
sondern ist sie dahinter zuriickgeblieben, so verstof3t ein Bauvorhaben,
welches das im B-Plan zugelassene Nutzungsmal ausnutzt, nicht gegen
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§ 15 Abs. 1 BauNVO und damit dass Gebot der Riicksichtnahme.
Andernfalls kdnnte ein Grundstiickseigentiimer, der an seiner geringeren
Bebauung festhalten mochte, die plangemalie und vom Plangeber ge-
wollte, dichtere Bebauung auf dem Nachbargrundsttick verhindern und
die Realisierung des B-Plans damit infrage stellen.

Die Zuléssigkeit der allgemein zuléssigen oder ausnahmsweise zugelas-
senen Anlagen und Nutzungen kann unter den Voraussetzungen des §
15 weder grundsatzlich und generell in Frage gestellt werden.”

p)

Die hier angesprochenen ,Belastigungen und Stérungen® miissen hier
genauer betrachtet werden:

Larmbelastung: diese wird aufgrund der Aufgabe der Nutzung des Kran-
kenhausgebaudes und der Rettungswache wohl eher deutlich geringer
werden. Zukunftige Larmquellen ergeben sich bei der Zu- und Ausfahrt
der Tiefgarage im stiddstlichen Plangeltungsbereich. Diese Zufahrt wird
im Ubrigen auch fiir die ErschlieRung des angrenzenden Grundstiicks
bendtigt. Das Larmgutachten kommt hier zu folgendem Fazit:

LDurch die Nutzung der Tiefgarage Beurteilungspegel von bis zu 46 dB(A)
tags und bis zu 36 dB(A) nachts an der sudlich angrenzenden Nachbar-
bebauung zu erwarten. Durch einzelne Gerauschspitzen kénnen hier
Spitzenpegel von bis zu ca. 68 dB(A) auftreten. Die Uberschreitungen des
Spitzenpegelkriteriums an der Nachbarbebauung sind aus schallschutz-
fachlicher Sicht zu tolerieren, da sie auch in vergleichbaren Einfamilien-
haussituationen auftreten wirden. Stellplatze auf dem Privatgrund sind
typisch fiir Flachen auf denen Einfamilienhéduser stehen.*

Fahrverkehre kénnen letztendlich auch nur um Bereich der Zu-und Ab-
fahrt zur Tiefgarage stattfinden. Die ehemaligen Bereiche der Rettungs-
wache sowie die Abstell- und Wartungsflachen fur die Einsatzfahrzeuge
an der nordwestlichen Grundstlicksgrenze sind bereits aufgehoben.
Verschattung des nordwestlich angrenzenden Grundstticks: hierzu wurde
das bereits vorliegende Schattengutachten weiter préazisiert. Der Gutach-
ter kommt hierbei zu folgendem Schluss:

,im vorliegenden Fall hélt das bereits bestehende Geb&ude der Alten Ret-
tungswache Manhagener Allee 54 den Mindestabstand nach LBO mit
mindestens 2,50 m nicht ein. Auch die Villa Manhagener Allee 52 liegt mit
ca. 2,00 m deutlich unterhalb der einzuhaltenden Abstandsflache von
mindestens 3,00 m bis zur Grundstiicksgrenze.

Aufgrund der fehlenden Rechtsbestimmungen zur Besonnung ist es all-
gemein anerkannt, Bezug auf die DIN 5034-1 Tageslicht in Innenrdumen
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zu nehmen und die Erhaltung der dort vorgegebenen einstiindigen Be-
sonnung am 17. Januar eines Jahres als Mindestanforderung zu Grunde
zu legen. In der DIN hei3t es hierzu wértlich: ,Ein Wohnraum gilt als aus-
reichend besonnt, wenn seine Besonnungsdauer in Fenstermitte am 17.
Januar mindestens eine Stunde betragt. Eine Wohnung gilt als ausrei-
chend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohnraum ausreichend be-
sonnt wird*,

Zusatzlich wird regelmafiig der Beschluss des OVG Berlin vom
27.10.2004 herangezogen. Das Gericht hatte entschieden, dass die An-
forderungen an die Besonnung von Wohnungen als gewahrt zu bewerten
sind, wenn am 21. Marz/ 21. September eines Jahres eine Besonnungs-
dauer von zwei Stunden gegeben ist. In der Bestandssituation findet eine
Verschattung der Sudfassade der untersuchten Villa Manhagener Allee
52 durch die Rettungswache Manhagener Allee 54 am Vormittag Uber
das gesamte Jahr statt. Die betroffene Fassade ist jedoch fensterlos. Die
Verschattung dieser fensterlosen Sudfassade ist somit auch bei der Be-
trachtung der Auswirkungen durch die Neubebauung unerheblich. Ge-
genstand der Betrachtung ist ausschlieflich die befensterte Westfassade.
Die Modellierung der Bebauungssituation zeigt, dass durch das Neubau-
vorhaben in der hellen Jahreszeit (Anfang Méarz bis Ende Oktober), wenn
die Sonne hoch steht und Sonnenstrahlen relativ senkrecht auf die Bau-
korper einstrahlen, d.h. entsprechend kurze Schatten fallen, am friihen
Vormittag eine Verschattung der Bestandsbebauung durch die Neube-
bauung erfolgt. Dies wird anhand der Abbildungen auf den nachfolgenden
Seiten verdeutlicht. Die in der Rechtsprechung geforderte mindestens
zweistindige Besonnung am 21. Marz eines Jahres ist aber am Nachmit-
tag ab etwa 13.00 Uhr fir die gesamte Fassade gegeben. Bereits ab etwa
11.00 Uhr ist die Fassade tiberwiegend besonnt.

In der dunkleren Jahreszeit (Anfang November bis Ende Februar) wird die
Westfassade durch die relativ tief stehende Sonne und lange Schatten-
waurfe bis in den Nachmittag hinein verschattet. Die Vorgaben der DIN
5034-1 werden allerdings eingehalten. Die relevante Westfassade des
Gebéaudes wird am Stichtag des 17. Januars ab etwa 14.30 Uhr so be-
sonnt, dass mindestens ein Wohnraum fir mindestens die Dauer einer
Stunde ausreichend besonnt wird.

Das Vorhaben verandert die Besonnungssituation des benachbarten
Gebéaudes. Im Ergebnis werden aber alle Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse hinsichtlich der ausreichenden Besonnung der
Bestandsbebauung gewabhrt.
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Zudem ist darauf hinzuweisen, dass das Modell die geografische Lage
Ahrensburgs zwar korrekt berlicksichtigt, die meteorologische Lage je-
doch véllig unberticksichtigt bleibt. Konkret heil3t das, dass in dem Modell
stets die Sonne scheint, Regenereignisse oder Bewdlkung werden nicht
simuliert. Aus den Daten der meteorologischen Jahrbiicher ist jedoch er-
sichtlich, dass es in diesen Breiten an durchschnittlich 135 Tagen im Jahr
regnet. Auch die Verschattungssituation durch vorhandenen und weiter-
hin bestehenden Baumbestand wurde nicht in die Bewertung eingestellt.”
Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass die in der Stellungnahme ge-
nannten festgesetzten moglichen Geb&udehdhen (hier 63,0 m G NN) aus-
schlieBlich fur den Bereich der Stadtvillen an der Manhagener Allee gel-
ten (und somit hier nur den Bestand des Klinikgebaudes festlegen — die
ehemalige Rettungswache wird aufgrund der Durchfiihrungsverpflichtun-
gen des Vorhabentragers ebenfalls nicht héher als der Bestand), der hier
im Ubrigen kaum Verschattungen auf das benachbarte Geb&ude nach
sich zieht. Der Bereich der baulichen Erweiterungen auf den rickwartigen
Grundsticksflachen wurde jedoch nur mit einer max. Gebaudehéhe von
58,5 m U NN f(/estgesetzt. )

[ LN
Bestand: Uberbaute und versiegelte Flachen
Ebenfalls angesprochen wird in der Stellungnahme eine ,,Griinzone®, die
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Loffensichtlich vollstandig entfernt werden wird®. Hier kann nicht nachvoll-
zogen werden, welche ,Griinzone” gemeint ist. Der Vorhabenbereich ist
im Bestand weitgehend durch Uberbauungen und versiegelte Funktions-
flachen gepragt (vgl. Bestandsskizze, S. 17).

q)

Hierauf wurde bereits mehrfach eingegangen. Zur Einhaltung der gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnisse — vgl. insbesondere Punkt p) der Ab-
wagungsvorschlage.

)

Die Stadt Ahrensburg vertritt hierzu die Auffassung, dass alle notwendi-
gen Belange in die Planung eingestellt wurden. Die 6ffentlichen Belange
hier das straRenseitige Erscheinungsbild (Einzelvillen mit Vorgarten etc.)
zu sichern bzw. wiederherzustellen sowie die ,Innenentwicklung® als
Grundsatz des Baugesetzbuches umzusetzen und die privaten Belange
weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gesamtquartier zu
gewahrleisten, sind gerecht untereinander und gegeneinander abgewo-
gen worden. Die Behauptung, dass ,Zusagen an Investoren den oben
geschilderten notwendigen Abwéagungsvorgang sachwidrig verkirzt* ha-
ben, wird hiermit deutlich zuriickgewiesen.

s)

Der Aussage, dass ,andere Alternativen® zwingend auf den riickwartigen
Grundstiicksflachen umzusetzen waren, wird zur Kenntnis genommen,
jedoch nicht geteilt. Das Gebot der Riicksichtnahme bzw. die Einstellung
der nachbarlichen Belange zwingt nicht automatisch zu einer zuriickhal-
tenden Bebauung. Zentraler Bestandteil der Abwéagungsentscheidung fur
oder gegen ein Bebauungskonzept ist vielmehr die Vertraglichkeit des
Vorhabens mit den zentralen Zielen der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung, den Zielen der ,Innenentwicklung® sowie die Gewahrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch in den benachbarten Berei-
chen. Dies wurde im bisherigen Aufstellungsverfahren nachgewiesen.

t)

Die Stadt Ahrensburg sieht durch das Vorhabenkonzept genau das
Nachverdichtungspotenzial im Sinne der ,Innenentwicklung“ gewahrleis-
tet, das aufgrund des bestehenden Wohnraummangels hier zwingend
notwendig ist Hierzu nochmals ein Auszug aus der Stellungnahme des
Kreises Stormarn:

»,Gegen die vorgelegte Planung bestehen keine stadtebaulichen Beden-
ken. Es werden damit Innenentwicklungspotenziale aktiviert und eines der
drei Ziele des ISEK 2010 fiir das Wohnen in Ahrensburg, ,Innen- vor Au-
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Renentwicklung als Prinzip", in diesem Teilbereich der Stadt eingehalten.
Zudem wird der Grundsatz des Baugesetzbuches, die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch Mafinahmen der Innenentwicklung zu ge-
stalten, umgesetzt. Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdich-
tungsraum und Schwerpunkt auf der Achse Hamburg-Bad Oldesloe, Die
Weiterentwicklung und stadtebauliche Aufwertung als attraktiver Wohn-
und Gewerbestandort ist eine wichtige Aufgabe der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Gestaltung in Ahrensburg. Hierzu z&hlt auch die Weiterent-
wicklung und Qualifizierung des Wohnungsbestandes unter Beriicksichti-
gung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes einschlielich der
Wohnungsmarktbedarfsprognose.“

u)

vgl. Abwagungsvorschlage Punkte a) bis t)

v)

Die Ergebnisse der Abwéagungsentscheidungen werden mitgeteilt.




b)

An die stadtische Verwaltung der Stadt Ahrensburg
- Der Biirgermeister Michael Sarach -

Rathaus / Manfred-Samusch-Str. 5

22 927 Ahrensburg

Betr.: Sog. "Alte Klinik" / Derzeitige “ .. 6ffentliche Auslegung des Entwurfs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 95 "Manhagener Allee 54 und 56" ...
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch)"

Hier: Biirger-Stellungnahme :
Mehrfache Gesetzwidrigkeit des B-Planentwurfs Nr. 95

Sehr geehrte Damen und Herren,

der obige Entwurf des B-Plans Nr. 95, das Aufstellungsverfahren und auch eine entschiedene
Satzung verstésst gegen verschiedene Gesetze. Vorrangig gegen das Gebot der
Gleichbehandlung vor dem Gesetz und somit gegen Art. 3 Grundgesetz.

Deshalb ist das Aufstell fahren ei 1l

Begriindung

Die vorhandene Bebauung des Gesamtgelédndes (Manhagener-Allee, Ahrensfelder Weg und
Bargenkoppelredder) besteht aus freistehenden Steildach-Wohnhé&usern und sog. Villen.

Den Gesamt-Charakter vervollsténdigen Vorgérten zur StraBe hin und ausgepréagte
Hintergartenflachen.

Der vorhandene Grad der Bebauungsdichte ist vergleichsweise gering, bzw. sie unterscheidet
sich grundsitzlich von der Dichte nérdlich der Bahnlinie (Anlage 2).

Die Schwierigkelt, fiir Verdichtungen die Zustimmung durch die Bevélkerung zu erlangen,
hat sich dem hier erneut engagierten Bautréger SIG insbesondere in der Planungsphase des
nur wenig siidlich liegenden Bauvorhabens Hansdorfer-StraBe gezeigt (SIG = Tochter der
Sparkasse Holstein mit offentlich rechtlichem Anspruch).

1,
Bauplanungen miissen sich auf der Basis des § 34 BauGB in den sog. Rahmen einfiigen,
der durch die vorhandene Bebauung geprégt wird - hier die oben dargestellte Bebauung.
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Nach dem Kauf des Anwesens "Manhagener Allee 54 und 56" ("Altes Klinikgeldnde") hatte
2012 der Bautréger SIG auf der Grundlage des § 34 BauGB eine Neubauplanung erarbeitet.
Er legte in der stadteigenen Baugenehmigungsbehérde einen entsprechenden Antrag vor,
verbunden mit dem Ziel, eine Vorabzusage fiir die Genehmigung eines spéteren LBO-
gerechten Antrags zu erhalten.

Der Umfang der Bebauung wird hier aus Griinden der besseren Lesbarkeit

mit "ca. 15 - 19 Wohneinheiten" zugrunde gelegt (Anlage 1)
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2.
Burger/in B

Vom 02.09.2014
Az.:

a)

Entgegen der Darstellungen zur Bestandssituation ist der Bereich des
Vorhabens sowie des gesamten Quartiers (zwischen Bargenkoppelred-
der, Ahrensfelder weg und Manhagener Allee) inshesondere gepragt
durch den Krankenhausbau. Die sonstigen Ausflihrungen zu Stadtvillen
und Vorgartenbereiche werden zur Kenntnis genommen.

b)

Auch diese Ausfihrung ist nicht richtig — im Innenbereich unterscheidet
man grundsatzlich zwei Planfalle: den sogenannten unbeplanten Innen-
bereich, hier gilt dann der § 34 BauGB um entsprechende Baugenehmi-
gungen erteilen zu kénnen. Der andere Fall ist der beplante bzw. tiber-
plante Bereich - dies ist dann der Fall, wenn ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird bzw. wenn dieser zur Rechtskraft gelangt ist. Hier richtet sich
die Erteilung von Baugenehmigungen ausschlie3lich nach den getroffe-
nen Festsetzungen der Satzung und nicht nach § 34 BauGB. Insoweit ist
die Aussage, dass ,Bauplanungen® (?) immer auf der Basis des § 34
B)auGB beurteilt werden mussen, hier grundsatzlich falsch.

c

Kenntnisnahme der ,Planungsgeschichte®




d)

f)
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Jedoch haben die Mitarbeiter der Baugenehmigungsbehérde im Rathaus eine Unvereinbarkeit
dieser Planung mit den Vorgaben des § 34 BauBG festgestellt.

Es waren nur weniger Wi g sféhig.

Auch der Verwaltungsleiter, Birgermeister M. Sarach (SPD), hatte diese ablehnende
Auffassung medienwirksam verbreitet und auch in einigen seiner spateren Beschlussvorlagen
dokumentiert (Anlage 1).

Wahrend einer Sitzung des Bau- und Planungsausschusses kam es dann zwischen dem
Bautrager und dem Blirgermeister zu einer offenen Konfrontation.

Beide planungsrechtlichen Standpunkte standen scheinbar unversohnlich gegeniiber.
Der Bautrager erklarte unmissversténdlich, er wiirde die Ablehnung nicht hinnehmen.

Tatséchlich aber war fiir den Bautrager SIG die legale planungsrechtliche Seite ausgereizt.
Entweder er reduziert den Umfang seiner Planung oder er erhalt gar keine Genehmigung.

4. Die Wende des Biirgermeisters

Nach jener Ausschuss-Sitzung muss der Verwaltungsleiter jedoch eine sehr intensive Phase
des Nachdenkens (iber eine Abhilfe durchlebt haben - mit einem wirklich Uberraschenden
Ergebnis:

Er hatte namlich doch einen Weg gefunden, dem Bautréger nun sogar eine héchst
bemerkenswerte Verdoppelung auf ca. 30 Wohneinheiten zu genehmigen.

Sein Weg fithrte nun {iber die Moglichkeit eines Verfahrens zur Aufstellung eines
"yorhabenbezogenen" B-Plans.

Und es fiigte sich gut, dass allein der Biirgermeister als "Amtstrager" befugt ist, die
Aufstellung eines B-Planes auf den Weg "durch die Instanzen" zu bringen (s. unten Pkt. 11).

Die daraufhin vom Bautréger SIG tatsachlich vorgelegte Bebauungsplanung zeigt u.a.

folgende Merkmale:

# Drei dreigeschossige Bauriegel mit Flachdach (riickwartig incl. Staffelgeschoss).

# Die StraBenfassade zeigt drei villenartige Showfassaden. Sie werden wenige Meter
zuriick liegend durch dreigeschossige Verbindungs-Bauten zu einem die StraBe
durchlaufend begleitenden Riegel verbunden.

Auf Seite 9 der "Begriindung” zum B-Plan werden in tauschender Absicht diese
Verbindungsbauten komplett weggelassen, so, als ob der Passant spéter drei "solitare
Stadtvillen" sehen wiirde (Zitat S. 9).

Auf Seite 20 werden die Verbindungsbauten zwar angedeutet, aber absichtlich mit
graphischen Tricks nahezu zum optischen Verschwinden gebracht.

Es wird versucht, baufachlich nicht vorgebildete Birger und Stadtverordneten Uber die
tatsachlich kompakt durchlaufende StraB ickl zu td h

Dieser durchlaufend die StraBe begleitende, dreigeschossige Riegel ist mit der stédtischen
»Erhaltungs- und Gestaltungsatzung" nicht vereinbar (Anlage 1).
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d)

Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (8 1
Abs. 2 Satz 1 BauGB). Dies bedeutet, dass ausschliel3lich die zustandi-
gen gewahlten Gremien (hier die Stadtverordnetenversammlung) hierfur
in Betracht kommen kdnnen und nicht einzelne Personen, auch nicht aus
der Verwaltung.

e)

Die Ausflhrungen zum Vorhaben in dieser ,Form* werden nicht geteilt.
Sowohl die Kommunalpolitik wie auch die Offentlichkeit konnten (durch
eine Vielzahl von Planen, Dachaufsichten, Fassadenabwicklungen und
Grundrissen) sich ein sehr klares und eindeutiges Bild des Vorhabens
und seiner Ausgestaltung machen (sowohl hinsichtlich der Architektur an
der Manhagener Allee wie auch zum Malf3 der baulichen Nutzung). Dies
wird auch deutlich an der Anzahl der eingegangenen Stellungnahmen der
Offentlichkeit, die die Ausgestaltung des Vorhabens eindeutig nachvoll-
zogen haben. Die Unterstellung hier , Tauschungen® betrieben zu haben
wird hiermit deutlich zurlickgewiesen. Das gleiche gilt fir die anschlie-
genden Anmerkungen zum Malf3 der baulichen Dichte.

Wie die vorgelegten Grundrisse und Fassadenabwicklungen aufgezeigt
haben, handelt es sich bei der Situation an der Manhagener Allee eindeu-
tig nicht um ,kompakt durchlaufende Stralenabwicklung® sondern um die
Freistellung der beiden bestehenden Stadtvillen (ergéanzt um einen Neu-
bau) sowie um Anbauten an die Hauptgebaude sowie um Bebauungen in
den rickwartigen Grundstiicksbereichen. Gemalf? der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung (8 11) sind Anbauten an das Hauptgeb&dude sowie
sonstige bauliche Anlagen in den riickwartigen Grundsticksbereichen
grundsatzlich zuldssig. Die Schlussfolgerung, dass all dies mit der Sat-
zung unvereinbar sein soll, kann somit nicht geteilt werden.
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Der Versuch der Tduschung iiber die wahren Baumassen g)

ist dem Entwurf zum B-Plan 95 / "Teil A: Planzeichung" direkt zu entnehmen: . ..

# Dort wird lediglich eine Grundfldchenzahl (GRZ) festgelegt (0,45 + gewisse Vgl AbWagungsvorSChlage unter dem Punkt E)

# Uberschreitungen hier fir Pkw-Rampen und groBflachig versiegelnde °
Tiefgaragenflachen

# + angeblich unerhebliche bereits-jetzt-Uberschreitungen).

# Es wird keine Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt.

# Es werden keine Geschosszahlen festgelegt

# und auch keine absolut zuldssige Héhenangaben liber OK-Gelande.

# Die Héhe der Baumassen wird durch eine den Betrachter verwirrende Angabe
“"iiber NormalNull"  festgelegt.

# Es werden auch keine Baumassenzahlen festgelegt.

Die Existenz eines aufklirenden Baumassen-Modells ist nicht bekannt.
Der interessierte Biirger und der entscheidende Stadtverordnete muss die geplanten
Baumassen selbst abschatzen.

Ergebnis:

Der Aufsteller der Planunterlagen kann nicht ernsthaft unterstellen wollen,

dass die entscheidenden Stadtverordneten

allein mit den Angaben "GRZ" und "GHmax = 63,0 m . NN"

informiert-wissend und somit verantwortungsbewusst

{iber die spater optisch erkennbaren, dreigeschossig

und riegelartigen Baumassen entscheiden kénnten (Riegel auch entlang der StraBe)

Zumal in einem Stadtgebiet, das satzungsgeméB und erklartermaBen heute und zukiinftig von
solitar stehenden Wohnh&usern und Villen geprégt sein soll.

Aber allein diese Grobeinschatzung der geplanten Bebauung des "Alten Klinikgelandes" zeigt
sehr deutlich, dass mindestens der gem. § 34 BauGB vorgegebene Rahmen h)

in einem extremen Umfang iiberschritten wird: . .
Hier wird nochmals klargestellt, dass der § 34 BauGB hier keine Anwen-

§ Fimeiiuicn dor sbsouten und rlstven Bsumassen. dung findet und auch keine Anwendung finden darf. Die Zulassigkeit von
#  Hinsichtlich der sog. offenen Bauweise (Festsetzung im Planteil). Vorhaben wird ausschlie3lich durch die getroffenen Festsetzungen im
im G t: 1 d Gebaud fd G tgebiet H
F D i e Aaratider Weg und Bargenkoppelredden) stehen die dre vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die Aussagen und Festlegun-
Showvillen auf dem "Alten Klinikgeldnde" eben nicht "offen” oder gar "solitar". gen der Vorhaben_ Und ErSChlieBungsplane beStlmmt
# Und auch hinsichtlich der in diesem Gebiet iiblichen Steildacher. Diese werden I)
lediglich @iber den drei Showfassaden geplant. Deren Verbindungsbauten samt der . . «
beiden Langsriegel im Hintergrund werden mit Flachdéchern bedeckt. Der Begrlff ,,ShOWVI”en Uberrascht — gerade aufgru nd der Anwendung
der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung konnte ein Komplettabbruch der
Gebaude vermieden werden und dariiber hinaus zumindest die histori-
sch_en Fassaden der Gebaude Manhagener Allee Nr. 54 und 65 in ihrem
typischen griinderzeitlichen Erscheinungsbild gesichert werden.
sl
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)

k)
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6. VerstoB gegen Art. 3 GG

Einzig und allein dem Bautréger SIG wird auf dem "Alten Klinikgelénde" die vorbenannte
Bebauungsdichte in Aussicht gestellt.

Nicht jedoch den benachbarten und allen anderen Eigentimern dieses stédtebaulich
einheitlichen Gesamtgebietes. Diese miissen weiterhin den Rahmen des § 34 BauGB einhalten,
so, wie es der Verwaltungsleiter 2012 auch dem Bautréger SIG nur zugestehen wolite.

Das allgemein und bis heute geltende Bebauungsrecht im Gebiet Manhagener-Allee,
Ahrensfelder Weg und Bargenkoppelredder basiert auf dem Gesetz § 34 BauGB.
Die Eigentiimer der Einzelanwesen werden vor diesem Gesetz ungleich behandelt.
Sie sehen keine Chance, ebenfalls eine derartig hohe Bebauungsdichte genehmigt
zu bekommen, wie der Bautrager auf dem Einzelanwesen "Alte Klink".

Der als Satzung zu verabschiedende B-Plan Nr. 95 wiirde wegen
Ungleichbehandl gegen Art. 3 Grundg tz (GG) verstoBen.

9

Da dieser Umstand vorhersehbar ist, ist bereits das laufende Aufstellungs-Verfahren
Unzulissigkeit ei ellen (z.B. § 43 GO).

7.
§ 1 ff BauGB gibt die Aufstellung eines Bebauungsplanes vor, um die "Stédtebauliche
Entwicklung und Ordnung" zu regelin.
Der aufgelegte B-Plan strebt diese Ordnung nicht an, sondern das Gegenteil von
3 baulicher Or Das beweist der obige Nachweis des VerstoBes gegen Art. 3 GG.

8.

Eine hier bevorzugende Genehmigung von Bebauung (gegeniiber dem rechtsgiltigen

§ 34 BauGB) kann sogar logischerweise keine "stadtebauliche Ordnung" begriinden.

Auch deshalb verstoBt der B-Plan-Entwurf auch gegen Bundesrecht, hier § 1 ff BauGB.
Selbstverstandlich ist aber die Kommune Ahrensburg nicht befugt, Bundesrecht nach
Gutdiinken zu verdndern.

Das verbietet bereits das Willkiirverbot gem. Art. 3 GG.

9

Aus allem iiberrascht es dann nicht mehr, dass in dem in Rede stehende B-Plan-Entwurf kein
nachvollziehbarer oder plausibler Anlass festzustellen ist, um ihn daraufhin aufzustellen.

Das gilt insbesondere auch im Vergleich zu allen anderen Anwesen des Gesamtgebietes.

Der legale Anlass zur Aufstellung des B-Plans Nr. 95 bleibt verborgen,

bzw. es gibt ihn nicht (Anlage 1 / BVo 2912/183: Geplanter VerstoB - Art. 3 GG).

10.

Im Kern wird das Auflegen des B-Plans Nr. 95 mit dem Ziel der Schaffung "zusétzlichen
Wohnraums" begriindet. Als Ausgangspunkt wird das sog. "integrierte
Stadtentwicklungskonzept” ISEK in den Vordergrund der "Begriindung” gestelit.

Das ISEK versucht Teilergebnisse der zuriick liegenden "Zukunftswerkstatt" vieler engagierter
Biirger (auch mit dem Autor dieses Textes) in eine zweckdienliche Hinweisung zu geben.

In der "Begriindung" zum B-Plan wird das ISEK jedoch (mangels einer anderen Begriindung)
zu einer Art zwingend anzuwendenden Handlungs-Anweisung hochstilisiert.

Das ist unzuldssig und auch nicht folgerichtig.

Denn ware das ISEK eine zwingende Handlungs-Anweisung, miisste es folgerichtig auch fur
die benachbarten Anwesen auf dem Gesamtgebiet angewendet werden. Genau das ist aber
nicht beabsichtigt. Beabsichtigt ist dagegen eine irgendwie ISEK-gemé&Be Verdichtung einzig
und allein auf dem "Alten Klinikgelédnde".

Darin steckt ein weiterer VerstoB gegen Art. 3 GG gen U ichbehandl

B

24

)]

Eine Ungleichbehandlung kann nicht erkannt werden. Allen Anwohnern
steht es frei, ggf. Konzepte fir die Weiterentwicklung der jeweiligen priva-
ten Grundstucksflachen zu entwickeln. Inwieweit diese dann gem. § 34
BauGB genehmigungsfahig sind oder aber aufgrund der angestrebten
stadtebaulichen Entwicklung ein Bebauungsplan aufgestellt werden kann
bzw. muss entscheidet die Bauaufsichtsbehdrde bzw. die Stadtverordne-
tenversammlung der Stadt Ahrensburg (nattrlich auch in Abhangigkeit zu
den offentlichen und privaten Belangen). Ein VerstoR gegen das Grund-
gesetz wird eindeutig nicht gesehen.

k)

Kernstiuck der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist hier, das
stral3enseitige Erscheinungsbild (Einzelvillen mit Vorgarten etc.) zu si-
chern bzw. wiederherzustellen sowie die ,Innenentwicklung“ als Grund-
satz des Baugesetzbuches umzusetzen. Dies kann jedoch nur durch die
G\ufstellung eines Bebauungsplanes gesichert werden.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass der § 34 BauGB (nach Auf-
stellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95) kei-
ne Rechtswirksamkeit (als Grundlage fir die Erteilung von Baugenehmi-
gungen) mehr besitzt. Die in der Stellungnahme hierzu gemachten Aus-
sagen sind falsch. Im Ubrigen andert die Stadt Ahrensburg kein Bundes-
recht, sondern sie wendet es an.

m)

Vgl. Abwégungsvorschlag unter Punkt k).

n)

Vgl. Abwégungsvorschlag unter Punkt j)




0)

p)

Q)
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11.
Der VerstoB gegen Art. 3 GG kann zu Schadensersatzforderungen der Nachbarn fithren,
geltend zu machen gegeniiber dem Verwaltungsleiter.

Entsprechendes gilt auch fiir den Verkaufer des "Alten Klinikgelandes" ( ... ).

Begriindung:

Der Bautriiger hat einen unber igten Vermdg teil erhalten:

a) Weil die gesetzwidrig erhéhte Bebauungsdichte eine relativ erhdhte Rendite einspiilt.

b) Deshalb hat auch der Wert des Grundstiicks eine unvorhersehbare Steigerung erfahren.

Der Bautrager SIG kann also eine enorme Erhdhung seiner Rendite und des
Grundstiickswertes kassieren - automatisch - (offiziell) einzig und allein deshalb,

well der Verwaltungsleiter seine planungsrechtliche Auffassung urplétzlich um 180 Grad
gedreht hat, um hernach im Ergebnis dem Bautréger SIG ,die besonderen Vorteile"” zu
verschaffen (Anlage 1: Beschlussvorlage 2012/183 / Anlage ,Stédteb.Vertrag" § 1/ 2).

Anmerkung:

Der Autor dieses Textes geht nicht davon aus, dass die Mitarbeiter des Verwaltungsleiters
dessen planungsrechtliche Auffassungswende mit volizogen haben. Gemeint sind die
Mitarbeiter, die 2012 die Voranfrage des Bautragers SIG wegen VerstoB gegen § 34 BauGB
haben ablehnen wollen.

Zugleich hat der Grundsti kédufer einen Vermog erlitten, dadurch,
dass er bei der Ermittlung des Verkaufspreises lediglich das Bebauungsrecht gem. § 34
BauGB zugrunde legen konnte, aber nicht einkalkulieren musste, dass der Grundstiickswert
enorm steigen konnte, weil kurzzeitig spater ein Amtstréger gesetzwidrig eine héhere
Bebaubarkeit zulassen konnte und zwar (entscheidend) auf dem Verkaufsgrundstiick, bzw.
einzig und allein auf einem von vielen Anwesen, denen der Amtstréger zuvor noch insgesamt
den Bebauungsstatus des § 34 BauGB zugemessen hatte.

Aus allem dréngt sich der Verdacht des versuchten, bzw. vollendeten Betruges auf und damit
der VerstoB gegen § 263 StGB.

Nach erfolgtem Nachweis misste dem Verwaltungsleiter Vorsatz unterstellt werden, da nur
er als Amtstriager einen B-Plan auf den Verfahrensweg bringen kann.

Die Tauschungskriterien gem. § 263 StGB werden erfiillt.

12.

Die "Begriindung" unterschlégt Biirgern und Stadtverordneten erforderliche

Informationen. Deshalb ist das Verfahren unzuldssig.

a) Das gilt zuerst fir alle oben aufgelisteten Umsténde

b) Hervorzuheben ist die sozusagen komplette Unterschlagung des "§ 34 BauGB".
Scheinbar, bzw. tatséchlich basiert und agiert das derzeitige Verfahren quasi in einem
rechtsfreien Raum. Das ist unzuldssig.

c) Hervorzuheben ist zudem das Fehlen eines nachvollziehbaren Aufstellungs-Anlasses,
bzw. das Fehlen der stadtebauliche Notwendigkeit, nur ein einziges Grundstiicksareal
von vielen und entsprechend einer zentralen Innenstadtlage - zu verdichten -
hier zudem in einem Gebiet mit freistehenden Wohnhdusern und Villen,

Der Entwurf diirfte den entscheidenden Stadtverordneten nicht zur Entscheidung vorgelegt
werden, weil bei Verabschiedung vorhersehbar gegen bestehende Gesetze verstoBen
wiirde (z.B. auch § 43 Gemeindeordnung ).
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0)
Grundstiicksbesitzverhaltnisse und Grundstiickswerte sind nicht Rege-
lungsbestandteil der Bauleitplanung.

p)

Uber di(_e Agfstel!ung und Einleitung von Bauleitplanungen entscheidet
ausschlief3lich die gewahlte Stadtverordnetenversammlung auf Grundlage
des § 1 Abs. 2 BauGB.

Die weiteren ,persdnlichen® Aussagen werden hier nicht kommentiert.

q)
Vgl. Abwégungsvorschlag zu Pkt. h) und I)

r
Vgl. Abwéagungsvorschlag zu Pkt. k)




s)

Entwurf B-Plan Nr. 95 / Biirger-Stellungnahme Lange -6- /2 ;/47

13. A hein der Bef: heit aller Beteiligter

Das vom Verwaltungsleiter fiir die Erarbeitung des Plan- und Textteils samt "Begriindung"

des B-Planentwurfs beauftragte externe Fachbiiro

STADT RAUM . PLAN, Itzehoe, Herr Bernd Schiirmann, ist wegen des Anscheins der

Befangenheit von der Bearbeitung der Biirg || h hlieB

Begriindung:

a) Es dréangt sich der Verdacht auf, dass Herr Schirmann aufgrund der inzwischen

langjahrigen Beauftragung durch die Ahrensburger Verwaltungsleitung einerseits in eine

wirtschaftliche Abhingigkeit geraten sein kénnte und andererseits er daraus in eine

unzuldssi pf: bereitschaft fiir i seines Auftraggebers geraten sein

konnte.

b) Herr Schiirmann wére mit einer unentrinnbaren Interessenkollision konfrontiert, weil

keine objektiv-neutrale Bearbeitung vorausgesetzt werden kann, sofern eingehende und

kritische Biirgerstellungnahmen ausgerechnet vom Aufsteller des B-Plan-Entwurfes

kommentiert werden wiirden.

Es kénnte sich die Gefahr aufbauen, dass Herr Schiirmann sich gezwungen sieht, vorrangig
i haftliche I zu verfolgen, um auch weiterhin Bearbeitungs-Auftrége

]
zu erhalten.
(Generell sind diese Abhéngigkeiten bei allen immer wieder beauftragten externen Fachbiiros
zu befiirchten).

Der Anschein der Befangenheit zur Bearbeitung der Biirgerstellungnahmen ist bei sémtlichen
Mitarbeitern der Verwaltungsleitung zu unterstellen - incl. des Verwaltungsleiters selbst.

ErfahrungsgemaB wiirde sich auch hier eine besondere Situation ergeben, wenn der in Rede
stehende Entwurf fiir den B-Plan Nr.95 nahezu unverandert in einer Beschlussvorlage den
Stadtverordneten zur abschlieBenden Abstimmung vorgelegt werden wiirde.

Denn insbesondere die Stadtverordneten mit Sitz im Bau- und Planungsausschuss
haben (nach Wahrnehmung des Autors dieses Textes) das inzwischen (iber nahezu zwei Jahre
sich hinziehende Gesamtverfahren ohne relevante Einwendungen quasi durchgewinkt.
Deshalb miisste der oben beschriebene A hein der Befangenheit, in
diesbeziiglicher Hinsicht auf die Stadtverordneten insgesamt ausgedehnt werden.

14.

Fazit ,,Altes Klinikgeldnde" Ahr burg:

Allein im "Rahmen der Gesetze" kann eine Kommune sog. frei entscheiden.

Eine Kommune ist nicht befugt Bundesrecht zu verandern (z.B. das BauGesetzBuch).
In dieser Stellungnahme werden zahlreiche VerstdBe des i.R.s. B-Plan-Entwurfes aufgelistet -
aber nicht samtliche.

Dabei ragt der mehrfache VerstoB gegen Art. 3 GG heraus.

Uberraschend auch die 180-Grad-Wende des Verwaltungsleiters hinsichtlich seiner
Auffassungen von planungsrechtlicher Zulassigkeit.

Daraufhin vergibt er schriftlich zugesicherte und fur den Empfanger zudem
kostenfreie orteile® - ein Exclusiv-Handelns eines Blirgermeisters.

Der B-Plan-Entwurf Nr. 95 arbeitet mit absichtlicher Té&uschung.

Eine fundierte Information der Birger und Stadtverordneten gibt es nicht.

Aus allem hatte der Entwurf keine Chance, den Satzungsstatus legal zu erreichen.
Verschiedene Schadensersatzanspriiche waren vorprogrammiert.

Es ginge um ungerechtfertigte Vermégensvorteile und entspr. Benachteiligungen.
Zunichst ist das A ] fahren wegen mehrfacher Gesetzwidrigkeit
einzustellen.

Anlagen: /42
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s)
Auch hier werden die weiteren ,persénlichen Aussagen nicht kommen-
tiert.




t)

Projekt-Nr.: ( An'age 1 ) Z,ﬁ/f’;q/

B S R SR A it ot o o o i et e el e o o
Hier: Exemplarische Auswahl von Beschlussvorlagen

und deren sortierte Auswahl und Auswertung fir :

Vorhabenbezogener Bebau n Nr. Alte Klink".

Bemug: Birger-Stellungnahme v. 01.09.2014
B il 0 a2 e o o e e 2 e o e o e

(1] Beschlussvoriage Nr. 2012/182

fiir den BPA am 16.01.2013 Aufstellungsbeschluss
1.1
Zitat: "Sachverhalt: ... Fir den Planbereich existiert bisher kein Bebauungsplan...."

1.2

Zitat: "Der Eigentimer legte vor einigen Monaten eine Bauvoranfrage vor,

nach der 20 Wohneinheiten in einem Gebaudekomplex errichtet werden sollten....".

1.3

Der Autor verzichtet an dieser Stelle auf die Dokumentation der Anzahl der damals beantragten Wohneinheiten
WE, weil fiir den 0.a. Zweck nicht entscheidend.

Fir die bessere Lesbarkeit und fiir den Vergleich wird <15 / Verdoppelung auf 30> eingesetzt.

Tatséchlich sind nicht die WE sondern die he.

Die wird jedoch selbst in dem Aug. 2014 ausliegenden B-Plan-Entwurf nicht als Festsetzung vermerkt,

sondern nur die GRZ - keine GFZ, keine Geschosszahl, keine max. Hohe Ober ortlichem Bezugspunkt,

keine Die Fe Loffene ise™ kann nicht ernst gemeint sein.
1.4

Auffalligkeit:

Der damals und bis heute geltende § 34 BauGB wird mit keiner Silbe erwdhnt.

Berelts diese Unterlage erweckt den Eindruck, als konnte der BPA in einem rechtsfreien Raum jeden bellebigen
Bebauungsplan beschlieBen, der zudem einen einzelnen Eigentlimer in einer Reihe beliebig begiinstigen konnte.
B O LA 0t e 2 2 s s e e e e

(2] Beschlussvorlage Nr. 2012/183
fiir den BPA am 16.01.2013

2.1 Zitat:

chlagt die Verwaltung vor, auf diesen Grundstiicken mehr Wohnraum zu schaffen
als baurechtliche nach § 34 BauGB zuldssig ist,"

2.2
Kommentierung:
Berelts an dieser Stelle wird die Absicht des Ver s t, die ten
Grundeigentimer gegeniiber dem gemeinsamen Recht gem. § 34 BauGB ungleich zu behandeln und damit
en Art. 3 GG zu verstoBen] / kein Versehen, da in [2.5] Stadtb.Vtrg. wiederholt (..)

ist die CI ie der virtuos ein Mittel :
Reihenfolge, hippchenwelse Information der Stadtverordneten, taktischer Einsatz von in ein
i i Jagen, deren zu héufig entscheidende EinflussgroBen

urcl
verschweigend usw.

2.4 Zitat: " ..ir nt 20 hneinhei geplant...".
2.5 In der Anlage ein "Stédtebaulicher Vertrag iiber Planungsleistungen

nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB": Zitate: - wie vor - + wie oben Kasten.
2.6 § 1 Abs. 2 / Zitat:
"Die besonderen Vorteile die dem Vorhabentrager durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 95 entstehen, werden durch diese Vereinbarung abgegolten.”
2.7
Kommentierung / Kurz-;
Der Vorteil zugunsten des Bautragers wird dadurch bezahlt, dass er die Vorteile erhélt = Orwell.
Erfahrungsparallele: Vtrg. Rampen KI.Gr.Str./ 1.Min. / Pet.Ausschuss Landtag /
2.8 § 2 Abs. 5: Die Kostensicherung gem. § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB wird dort
vereinbart : Der Bautrager hatte keinen Anspruch auf Inkraftsetzen eines
Bebauungsplanes. Die Stadt Gbernimmt keine Haftung....

=2
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f)

Dig Ausziige aus den verschiedenen Beschlussvorlagen und aus der Be-
grundung zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, die in
der Anlage 1 genannt sind, werden zur Kenntnis genommen.




Projekt-Nr. (Anlage 1) sgn QA
PR R SRS S

[3] Beschlussvorlage Nr. 2014/067
fiir den BPA am 18.06.2014 und StVoV am 30.06.2014

3.1 Es mége dem beiliegenden "Durchfiihrungsvertrag zugestimmt werden.
Er sei ein "besonderer stadtebaulicher Vertrag".
Der Stadtb. Vertrag oben Pkt.[2.5] wird nicht erwahnt.

3.2 Kommentar:

Auffallig: Es wird ausformuliert der Politik Uberlassen, ob sie den Haftungsausschluss bei Aufhebung oder
des B-Planes t oder nicht, obwoh! das BauGB keine Haftung gegeniiber hier

dem Bautrdger SIG vorsieht.

Bemerkenswert ist, dass hier der Bautrager obendrein auf Anspriiche daraus nicht verzichten méchte.

Er hat eine starke Stellung / er bekommt nicht genug /

3.3

§ 1 Abs. 1/ Zitat. " Insgesamt sollen 29 Wohnungen ... geschaffen werden."

3.4

U.a. in § 1 Abs. 2 werden die Gebaudeteile ausformuiert, die / Zitat: "zurlickversetzte,
zwischen den Stadtvillen angeordnete Treppenhéduser.”

Héhen werden nicht angegeben.

P B ittt e e

[4] Beschlussvoriage Nr. 2014/068
fiir den BPA am 18.06.2014 und UA am 07.06.2014

4.1 Erneut wird fur das SIG-Projekt und mangels wahrem Anlass mit Begriffen gespielt, die einen Anlass zur
B-Planaufstellung gegen kdnnten / zu erldren.
Daftir miissen Begriffe wie adti: , "Nach kX ", "Schaffung
zusétzlichern Wohnraum® (was denn sonst ?) usw. herhalten, obwohl kiar ist, dass in der Konsequenz dieser
2weifelhaften Vorgaben nur ein gebietsumfassender B-Plan infrage kommt und nicht das Anbieten von zudem
offiziell kostenlosen "besonderen Vorteilen” eines einzelnen Bautrégers.

4.2

Zitat aus "Sachverhalt" Seite 3:

» .. ragt das Untergeschoss an der hinteren Geb&udekante ca. 1,50 m aus dem Erdreich
heraus. ...Spielraum fiir ..Keller oder Tiefgarage."

4.3

Und Zitat: " Das Grundstiick wird fast vollstandig unterbaut fiir die Tiefgaragenstellplatze
und Kellerrdume.”

4.4 Kommentar:

Die HShenentwicklung an der tieferen, i bleibt
Fur a) den Nachbarn am Ahrensfelder Weg = sowieso unglinstig tiefer liegend.
Fir b) die entscheidenden Stadtverordneten - weil der B f keine ichen, bzw. gar keine

Angaben der jeweiligen Hohenentwicklung gibt.
4.5

Die nach den fagen a) schrittweise Infos, b) keine Angaben Uber die GRZ,
GFz, Baumassen, Hohenentwickiungen- jeweils liber OK-Gelénde.

4.6 Zitat Seite 3:

"weitere notwendige ( ? ) Befreiungen von Regelungen der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung werden erforderlich ( ? ) flir:

..... Untergeordnete Bauteile der Treppenhauser aus Glas und mit Flachdach im
zuriickgesetzem Bereich zwischen den straBenseitigen Stadtvillen."

4.7  Kommentar:

a) Die kinstlich in den Textvordergrund gezogene ,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung® wird in
entscheidender Hinsicht gar nicht angewendet, weil selbstaenehmigend davon befreit.

b) Die dleser wird (im ) nicht erwdhnt.

c) "Glas und ...Flachdach" kdnnen auch optisch nicht der Satzung entsprechen.

Im Gegenteil. Sie widersprechen dem Anspruch der Satzung.
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Projekt-Nr. (Anlage 1) iy 2
PR SrRTE S R AR S ek

Es darf unterstellt werden, dass die entscheidenden Stadtverordneten, ohne es zu wissen, erneut

eine widersprichliche 50 ganz t haben (Prinzip )H
# a) per selbst i von b) selbst Satzung,

# per Form, Hohe, Baumasse, Material usw.

# Es werden keine solitar in Er treten / entstehen,

sondern ein dr ig dur nur unterbrochen von drei Showfassaden.
Ein grotesk anmutendes Zerrbild dessen, was die und retten will:
Frage: Wohin retten ? Antwort: Showfassaden vor einer maBlos ver r ken

Dagegen ein groteskes Zitat von Seite 4 unten:

"Insbesondere die straBenseitige Fassadenentwicklung unter Betonung der 3
"Einzelbaukdrper” entspricht der baulich-historischen Struktur der historischen
Villenbebauung und fiigt sich harmonisch in das typisch stadtréumliche und
stidtebauliche Erscheinungsbild des in der Erhaltungssatzung festgelegten
Ensemblebereichs an der Manhagener Allee ein."

Kommentar.
Die in der Verwaltung als federfiihrend ausgewiesene "Frau Schickel" hat a) entweder
Formulierungsanweisungen von oben befolgt, oder b) kennt die Manhagener Allee nicht durch eigene

Anschauung oder c) sie folgt einem schlichten Wunschbild ( ... )
Ihr Text widerspricht dem eigenen Text nur eine Seite vorher grundsiatzlich.
Was ist dareus bezil Text: v 2

Rechtlich verantwortlich ist der BUrgermeister M. Sarach SPD.
Der beziigliche Text auf Seite 5 unten zusammen mit Seite 6 oben
ist dann einfach nur noch unverstandlich, widersprachlich, falsch und IrrefGhrend.

Gad) --- Der Aufsteller der Satzung befreit sich davon selbst
und behauptet, es séhe wie ohne Befreiung aus
(Vergleiche <Penny-Block>

Seite 6 Zitat:
"Dies erméglicht ...die bauliche Umsetzung von Flachdéchern auf den ...
zuriickversetzten Treppenhdusern zwischen den Stadtvillen.”

Kommentar:

Da wird das vor-letzte Scheibchen Salami angeboten: Flachd&cher.

Nicht erwshnt wird die drelgeschossige Hohe.

Gem. Ahrensburger Erfahrungen muss auf die spater ohne b obendrauf
nur gewartet werden  ( ...)
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