STADT AHRENSBURG Vorlagen-Nummer
- Beschlussvorlage -

9 2016/077/1
offentlich
Datum Aktenzeichen Federfihrend:
12.07.2016 IV.2.16 Frau Probsteder
Betreff
Stadtebauforderung

- Zustimmung zum Entwurf des Innenstadtkonzeptes zur weiteren Abstimmung und
Beteiligung

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Bau- und Planungsausschuss 20.07.2016

Finanzielle Auswirkungen: JA X NEIN
Mittel stehen zur Verfugung: JA NEIN
Produktsachkonto:
Gesamtaufwand/-auszahlungen:
Folgekosten:

Bemerkung:

Berichte gem. § 45 c Ziff. 2 der Gemeindeordnung zur Ausfuhrung der Beschliisse der
Ausschusse:
Statusbericht

Abschlussbericht bis
X Berichterstattung nicht erforderlich

Beschlussvorschlag:

Dem vorliegenden Entwurf (Anlage 1) und den darin enthaltenen MaRnahmenvorschlagen
(Anlage 2) aus den vorbereitenden Untersuchungen gemal § 141 Baugesetzbuch mit in-
tegriertem stadtebaulichem Entwicklungskonzept (Innenstadtkonzept) wird zugestimmt
und dieser zur weiteren Abstimmung mit den Foérdergebern und den Tragern offentlicher
Belange freigegeben.

Sachverhalt:

Am 06.07.2016 wurde dem Bau- und Planungsausschuss der Entwurf des Innenstadtkon-
zepts (Arbeitstand Juni 2016, Vorlage 2016/077) mit dem oben genannten Beschlussvor-
schlag vorgelegt. Aufgrund des Antrags AN/049/2016 und der sich anschlieBenden Dis-
kussion im Ausschuss wurde der Entwurf des Innenstadtkonzepts Uberarbeitet.

Der vorliegende Entwurf (Stand 11.07.2016) des Innenstadtkonzepts hat einen Arbeits-
stand erreicht, den es in den nachsten Schritten mit dem Férdergeber erneut abzustimmen
gilt. Im Anschluss daran soll die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange (§139
BauGB) erfolgen. Die Mitglieder des Bau- und Planungsausschusses werden daher um
Zustimmung zum Uberarbeitenden Stand des Innenstadtkonzepts und zu den weiteren
Abstimmungs- und Beteiligungsschritten gebeten. Der Abschluss und formelle Beschluss
des Innenstadtkonzepts und der MaRnahmen ist gegen Ende des Jahres vorgesehen.



Inhaltliche Anderungen:

Basierend auf dem Ergebnis der Sitzung des Bau- und Planungsausschusses am
06.07.2016 wurden folgende MalRnahmen geandert bzw. neuformuliert: MalRnahme 1,
MaRnahme 4, MalRnahme 5 und Malinahme 8.

Diese Mallnahmen im Innenstadtkonzept lauten nun:

MafRnahme 1: Umstrukturierung des Rathausplatzes unter Berucksichtigung

einer barrierefreien offentlichen Tiefgarage (mit Anschluss an die vorhandene TGA)
MaRnahme 5: (mittel- bis langfristig) Sanierung Bibliotheksgebaude

Malnahme 8 entfallt. Sie wurde in MaRnahme 4 integriert.

MaRnahme 4 lautet nun: Neuordnung des Rathausumfelds durch Schaffung zusatzlicher
Raumlichkeiten flr das Rathaus sowie mdglicherweise notwendige o6ffentliche Einrichtun-
gen

Die identifizierten stadtebaulichen Mangel (Substanz- und Funktionsschwachen nach §136
BauGB), die den Malinahmen zu Grunde liegen, sind im Entwurf des Innenstadtkonzepts
(Anlage 1) unverandert dargestellt.

Die oben genannten Maldnhahmen wurden in den textlichen und grafischen Darstellungen
des Berichts (siehe z. B. Karte: Mallnahmenibersicht Innenstadt, in Anlage 1, letzte Seite)
entsprechend geandert. Einige Textstellen in Kapitel 6 des Innenstadtkonzepts sind hier-
durch entfallen (z.B. Vorschlag und Abwagung der Bebauung des Rathausplatzes, Exkurs
zur Konzentration des Wochenmarkts auf die nordliche Platzhalfte des Rathausplatzes).
Fir die Kosten- und Finanzierungstiibersicht ergeben sich keine wesentlichen Anderungen,
da z. B. die Bebauung des Rathausplatzes ohnehin als private MaRnahme vorgesehen
war. Private Baumalinahmen werden in der Kosten- und Finanzierungsubersicht ohne
Kostenschatzung angefiuhrt, da diese in der Regel nicht gefordert werden. Die vorgeschla-
gene Tiefgarage unter dem sudlichen Rathausplatz wird als Ordnungsmalinahme in die
Kosten- und Finanzierungsubersicht aufgenommen. Insgesamt bleibt die erste, grobe Kos-
tenschatzung (bei Umsetzung aller vorgeschlagenen MalRnahmen) bei rund 61,9 Mio. Eu-
ro.

Darstellung von privaten MaBnahmen im Innenstadtkonzept:

Das Innenstadtkonzept setzt sich aus Vorbereitenden Untersuchungen nach §§ 136 ff
BauGB und einem so genannten integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept nach
Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung zusammen.

Dies fuhrt dazu, dass das Konzept einerseits Mallnahmen zur Behebung von stadtebauli-
chen Missstanden (Funktionsschwachen nach § 136 (3) Nr. 2 BauGB und Substanz-
schwachen nach § 136 (3) Nr. 1 BauGB) beinhaltet, deren Umsetzung mit Stadtebaufor-
dermitteln unterstitzt werden kénnen. Und andererseits fuhrt das Innenstadtkonzept wei-
tere Malnahmen auf, als Handlungs- und Entscheidungsgrundlage fir Politik und Verwal-
tung sowie fur die Eigentumer/innen im Fordergebiet.

Der Einsatz von Stadtebaufordermitteln flr private Mallnhahmen setzt eine ausdrickliche
Willensbekundung der Stadt voraus, Mittel aus dem Programm der Stadtebauférderung fur
private Malinahmen (z. B. fur Planung, Freilegung, Umzug oder Modernisierung) bereitzu-
stellen.

Sofern die Stadt Ahrensburg eine solche Fordermdglichkeit im Rahmen der Stadtebaufor-
derung nicht vorsieht, kdnnen Stadtebaufordermittel als Zuschisse flr private MalRnah-



men nicht eingesetzt werden. Wie in der Ausschusssitzung am 06.07.2016 dargestellt,
konnte beispielsweise mittels einer Satzung festgelegt werden, ob oder zu welchem Anteil
private MalRnahmen geférdert werden.

Private BaumalRRnahmen sind als MaRnahmen zur Behebung stadtebaulicher Missstande
(wie Baulucken, fehlende Raumkanten oder die Entwicklung von Brachen) im Konzept
aufzufihren. Laut § 148 (1) Nr. 1 BauGB ,bleibt die Durchfihrung von Baumalnahmen
den Eigentumern Uberlassen.” Private MaRnahmen tragen wesentlich dazu bei, das For-
dergebiet zu starken und im Sinne der im Konzept dargestellten Entwicklungsziele weiter
zu entwickeln. Private MalRnahmen bilden damit einen wichtigen Bestandteil des integrier-
ten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (Innenstadtkonzept).

Folgen der Darstellung privater MaBRnahmen im Konzept fiir die Stadt / Verwaltung:
Durch die Darstellung privater Baumalnahmen besitzt die Stadt Ahrensburg neben dem
madglicherweise bestehenden Planungsrecht (z. B. vorhandener Bebauungsplan) eine zu-
satzliche Argumentationshilfe in Gesprachen mit Eigentimer/innen. Die im Konzept dar-
gestellten Mallnahmen geben die Sanierungsziele der Stadt wieder. Auf diese Weise bil-
det ihre Darstellung eine wichtige Basis fur die Verwaltung, um die stadtebaulichen Ent-
wicklungen in der Innenstadt zielfihrend zu begleiten.

Die Stadt Ahrensburg verpflichtet sich jedoch nicht, Fordermittel aus dem Sondervermo-
gen fur die privaten Mallnahmen einzusetzen (s.o.) und ist in ihren Verhandlungen (z. B.
zu vorhabenbezogenen Bebauungsplanen) nicht eingeschrankt. Bei dem Innenstadtkon-
zept handelt es sich um ein informelles Planwerk. Entscheidend fur z. B. Bauantrage sind
geltende Satzungen wie beispielsweise Bebauungsplane oder die Ortsgestaltungssatzung.

Folgen der Darstellung privater MaBnahmen im Konzept fiir die Eigentliimer/innen:
Die Darstellung von konkreten grundstucksbezogenen Malnahmen macht fur die be-
troffenen Eigentiumer die Ziele der Stadt fur ihr Grundstiick deutlich. Mit der Darstellung
der Mallnahmen ist jedoch kein Zwang zur Umsetzung verbunden. In einem Sanierungs-
gebiet, fir das ein umfassendes Verfahren beschlossen wurde, sind Mallnahmen aller
Eigentumer, egal ob fur deren Grundsticke besondere Ziele oder MalRnahmen dargestellt
wurden, zusatzlich genehmigungspflichtig.

Ist ein Eigentimer nicht bereit, eine im MaRnahmenkonzept dargestellte MaRnahme um-
zusetzen, so kdnnte er zwar theoretisch mit Mitteln des BauGB (z. B. Abrissgebot, Bauge-
bot, Modernisierungsgebot) dazu gezwungen werden. Der Einsatz solcher Gebote wird
jedoch in den wenigsten Kommunen praktiziert und ist immer vom politischen Willen der
Stadt abhangig. Fur die Eigentumer/innen der entsprechenden Grundstlicke bietet die
Darstellung eine gewisse Planungssicherheit und hat dariber hinaus keine weiteren Kon-
sequenzen.

Festzuhalten ist Folgendes: Die Darstellung von privaten Baumalinahmen ist vom Ge-
setzgeber gefordert. Die Darstellung von privaten Baumaflnahmen wirkt sich weder nega-
tiv auf die Stadt noch auf die Eigentumer/innen aus. Sie macht Entwicklungsziele deutlich
und bildet daher einen wichtigen Baustein des informellen Konzeptes sowie in der Kom-
munikation zwischen Eigentimer/innen und Stadtverwaltung.

Hinweise zu Enteignung:
Im Sanierungsgebiet ist eine Enteignung nur aus zwingenden stadtebaulichen Grunden
gem. §§ 85 ff BauGB zulassig. Dies bedeutet, dass das Wohl der Allgemeinheit die Ent-



eignung erfordern muss. Im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet in der Ahrensburger In-
nenstadt wird keine Mallinahme formuliert, die eine Enteignung aus Grunden des Wohls
der Allgemeinheit rechtfertigen wirde. Das Instrument der Enteignung ist daher fur das
kunftige Sanierungsgebiet in Ahrensburg nicht von Belang.

Michael Sarach
Burgermeister

Anlagen:
Anlage 1: Innenstadtkonzept (Entwurfsstand 11.07.2016)
Anlage 2: MalRhahmenubersicht (Entwurfsstand 11.07.2016)
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