Gemeinde Henstedt-Ulzburg
NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Umwelt- und Planungsauschusses 31/2008-2013

Sitzungstermin:  Mittwoch, 16.03.2011
Sitzungsbeginn: 18:30 Uhr
Sitzungsende: 00:10 Uhr

Sitzungsort: Ratssaal des Rathauses

Anwesend:

Vorsitz

Herr Horst Ostwald - SPD
Mitglieder

Herr Folker Brocks - CDU

Herr Wilhelm Dahmen - WHU
Herr Henry Danielski - CDU
Herr Henning Jungclaus - CDU
Herr Klaus Kasch - SPD

Herr Uwe Kéhimann-Thater - WHU
Herr Andreas Lemke - WHU
Herr Jens Miiller - CDU

Herr Siegfried Ramcke - SPD
Frau Christiane Schwarz - WHU
Herr Stefan Hoppe - FDP

Gaste

Herr Dr. Marcus Arndt - RA des Biiros WeiBleder & Ewer

Herr Niels Bock - RA des Biiros WeiBleder & Ewer

Herr Michael Gausmann - Projektsteuerung bpp GmbH

Herr Karsten Hochfeldt - Biiro fiir Bauphysik

Herr Stefan Kellermann - CIMA Beratung + Management GmbH
Herr Jan Matthies - Architekt

Herr Gorden Rumpff - BDC Dorsch Consult

Herr Bernd Schiirmann - Stadt Raum.Plan

Herr Peter Skrabs - city Center Ulzburg GmbH & Co. KG

Herr Karl Will - city Center Ulzburg GmbH & Co. KG

Verwaltung

Herr Torsten Thormahlen - Blrgermeister

Herr Jorn Mohr - Planen, Bauen und Umwelt

Frau Manja Biel - wirtschaftsférderung und Ortsmarketing
Herr Volker Duda - Ortsplanung, Gemeindeentwicklung
Frau Dagmar Grawitter - Bauverwaltung

anwesend bis 22.07 Uhr

-ohne Stimmrecht-
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Herr Bjorn Kleis - Ortsplanung, Gemeindeentwicklung als Protokollftihrer

Der Ausschussvorsitzende Ostwald erdffnet die Sitzung und stellt die Beschlussfahigkeit des
Ausschusses fest.

Die Ausschussmitglieder stimmen der folgenden Tagesordnung zu:

Tagesordnung:
Offentlicher Teil:

1. Fragezeit der Einwohnerinnen und Einwohner

2. Bebauungsplan Nr. 63 "Ulzburg-Mitte", 2. Anderung (Ulzburg-Center) - Erneuter
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

3. Unterrichtungen / Anfragen
4. Fragezeit der Einwohnerinnen und Einwohner
Protokoll:

Offentlicher Teil:

zu 1 Fragezeit der Einwohnerinnen und Einwohner

Frau Griitzbach erkundigt sich, ob durch Beschliisse des Umwelt- und
Planungsausschusses jemals festgesetzte Badume und Knickschutzstreifen aus
Bebauungsplanen herausgenommen worden sind. Herr Duda erldutert, dass in einigen
seltenen Fallen derartige Anderungen beschlossen worden sind.

Herr Gritzbach kritisiert, dass die Protokolle der Sitzungen des Umwelt- und
Planungsausschusses aus den letzten Monaten noch nicht auf der Internetseite der
Gemeinde einsehbar sind. Herr Ostwald erklart, dass aufgrund der umfangreichen
Sitzungstatigkeit des Ausschusses eine zeitnahe Erstellung der Protokolle erschwert wird.

Herr Ebel teilt mit, dass an der Lindenstralle Garagen bis an den Birgersteig gebaut
wurden. Nach seiner Auffassung liegt hier eine Gefahrdung flr FuRganger und besonders flr
Schulkinder vor. Er erkundigt sich nach der baurechtlichen Zulassigkeit. Hierzu fahrt Herr
Duda aus, dass derartige Bauvorhaben grundsatzlich durch die Garagenverordnung
Schleswig-Holstein geregelt werden. Die hier festgelegten Abstandsbereiche zum
offentlichen Verkehrsraum kdnnen aber unterschritten werden, falls aus stralRenbehdordlicher
Sicht keine Bedenken bestehen.

Es werden keine weiteren Fragen gestellt.

zu 2 Bebauungsplan Nr. 63 "Ulzburg-Mitte", 2. Anderung (Ulzburg-Center) -
Erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Zu diesem Tagesordnungspunkt ist den Ausschussmitgliedern eine Beratungsvorlage
zugegangen, die die eingearbeiteten Anderungen in die Bebauungsplanunterlagen fir die
erneute 6ffentliche Auslegung enthalt. Zum Kirchweg wird es nur noch die Ausfahrt des
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Rathausparkplatzes geben, die lber das Gelande des CCU verlauft. Entlang des Kirchweges
wird ein ausreichend breiter Gehweg vorgesehen. Die Festlegung der Geschossigkeit
verschiebt sich innerhalb des Gebaudekomplexes des CCU geringfligig. Der Marktplatz wird
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt mit der Zielsetzung,
mittelfristig eine Nutzung ohne Parken zu erreichen. Weiterhin sind die maximalen
Gebaudehoéhen, Moglichkeiten flr die nordliche Anschlussbebauung und entsprechende
Stellplatz- und Baumfestsetzungen in der Anderung enthalten.

Zusatzlich wird der Entwurf einer Ladenpassage, nérdlich angrenzend an das CCU,
vorgestellt. Der dortige Grundstiickseigentiimer beabsichtigt, sein Grundstlick in Absprache
mit dem Investor ebenfalls zu bebauen. Auf die Frage, ob fir die dortige Nutzung
ausreichend Stellplatze vorgesehen sind, wird auf den Stellplatzerlass verwiesen, der zur
Erteilung einer Baugenehmigung zwingend einzuhalten ist. Die im Bebauungsplan
vorgesehene geschlossene Bauweise lasst Stellplatze zwischen den Gebauden nicht zu. Die
Notwendigkeit, aufgrund zusatzlich entstehender Ladenflachen das Verkehrsgutachten zu
Uberarbeiten, wird seitens der Verwaltung und des Gutachters nicht gesehen, da keine
erhebliche Zunahme des Verkehrs erwartet wird.

Die in der Planzeichnung zur vorzeitigen Burgerbeteiligung enthaltenen Baume entlang der
Bahnhofstral3e sind in der nunmehr erarbeiteten Fassung entfallen. Fir eine grofiere
Flexibilitat sollen sie in den textlichen Festsetzungen unter 4.1.5 nach wie vor erhalten
bleiben.

Frau Schwarz erlautert den Antrag der WHU, der in der Sitzung verteilt wird. Da nicht allen
Anwesenden der Begriff Attika gelaufig ist, wird die Begriffserklarung aus Wikipedia zitiert:

Das Wort ,Attika“ stammt wahrscheinlich vom griechischen Adjektiv attikos ab, was ,attisch* bzw.
Lathenisch” bedeutet und damit auf die Herkunft dieser Bauform verweist. Eine davon abweichende
Erklérung leitet die Bezeichnung vom lateinischen Verb attingere (,beriihren, anriihren®, auch
,anstolen, angrenzen®) ab, da die Attika an das Hauptgeb&ude angrenze oder es beriihre. Gegen
diesen Erkldrungsversuch spricht allerdings, dass das zu attingere gebildete Partizip Perfekt Passiv
attactus und nicht etwa atticus lautet.

In der klassischen Baukunst ist die Héhe der Attika in der Regel rund ein Drittel der darunterliegenden
Architekturordnung. Heute wird auch von einer Attika gesprochen, wenn diese lediglich 30 bis 50 cm
Uber die oberste Geschossdecke ragt.

Bevor der aus 3 Unterpunkten bestehende Antrag zur Abstimmung gestellt wird, zieht die
WHU-Fraktion den letzten Punkt zur Gestaltung der Schaufensterfront an der Nordostecke
des CCU zurtck, da hieriber im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages beraten wird.

Der Beschlussvorschlag: ,,Der Umwelt- und Planungsausschuss beschlieft im
Bebauungsplanentwurf folgende Anderung: Im Bereich
des Ulzburg-Centers MK/1 CCU sind neben Staffelge-
schossen auch Zwischen- und Attikageschosse unzu-
lassig. Die textliche Festsetzung ist unter 1.5 entspre-
chend zu erganzen.“

wird bei 4 Stimmen dafur (WHU-Fraktion) mit 7 Stim-
men (CDU- und SPD-Fraktion) abgelehnt.

Beschluss: Der Umwelt- und Planungsausschuss beschlieft, die textliche
Festsetzung unter 1.3 in Satz 2 wie folgt zu dndern: Stellplatze auf den
Gebaudedachern und Parkpaletten sind in MK/1 und MK/2 unzuldssig.
(Damit wird die Errichtung von Parkpaletten ausgeschlossen.)

Beschlussfassung: - einstimmig -

In der Sitzung des Umwelt- und Planungsausschusses vom 17.01.2011 wurden 11 Punkte

aus Antragen der CDU-Fraktion und der WHU-Fraktion beraten. Die dort gefassten
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Beschlisse sind in die neue Fassung des Bebauungsplanes eingearbeitet worden, soweit es
das Planungsrecht zulasst. Wo auf die Vorlage von Detailplanen des Investors verwiesen
wurde, ist noch keine weitere Bearbeitung erfolgt, da diese noch nicht eingereicht wurden.

Im Anschluss an eine Sitzungsunterbrechung von 19:52 Uhr bis 20:00 Uhr stimmt der
Ausschuss Uber die bisher besprochenen Sachverhalte ab.

Beschluss: 1. Der Umwelt- und Planungsausschuss befiirwortet die vorgelegte
Entwurfsplanung zur Errichtung eines Anschlussgebédudes an das
CCU zur BahnhofstraRe.

7 Stimmen dafur (CDU- und SPD-Fraktion)
4 Stimmen dagegen (WHU-Fraktion)

2. Die Beratungspunkte 1 — 11 zum Tagesordnungspunkt 14 aus der
Sitzung vom 17.01.2011 sind soweit moglich in den
Bebauungsplanentwurf eingearbeitet wor  den.

3. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,,Ulz-
burg-Mitte", 2. Anderung (Ulzburg-Center) fiir das Gebiet - siidlich der
BahnhofstraBe — nordlich des Rathauses — westlich der Hamburger
StraBe - ostlich des Kirchweges im Ortsteil Ulzburg - und die
Begriindung werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt.

4. Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes und die Be-
griindung sind erneut nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
offentlich auszulegen und die beteiligten Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange uber die Auslegung zu benachrichtigen.

Beschlussfassung: 9 Stimmen dafiir (CDU- und SPD-Fraktion, 2 Mitglieder der WHU-
Fraktion)
2 Stimmen dagegen (2 Mitglieder der WHU-Fraktion)

Im Anschluss an die Beschlussfassungen stellt Herr Skrabs als Vertreter der City Center
Ulzburg GmbH & Co. KG den derzeitigen Sachstand dar. Sie stehen in Verhandlungen mit
namhaften Mietern und kénnen auf Nachfrage bestatigen, dass C & A in das CCU einziehen
wird. Zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat ist geplant, einen Backer mit Café und ein
Eiscafé im Erdgeschoss anzusiedeln. Die Geschafte sollen méglichst hochwertig mit
attraktivem Einzelhandel vermietet werden. Es ist keine Konkurrenz zum Gewerbepark Nord
geplant, sondern eine Erganzung des Sortiments. Auf die Nachfrage, ob Kaufland als Mieter
einziehen wird, erlautert Herr Skrabs, dass mit mehreren Lebensmittelketten verhandelt wird,
um einen Magneten im Verbrauchermarktsegment ins CCU zu integrieren. Dieser wirde nur
im Erdgeschoss Flachen anmieten und nicht Gber 2 Ebenen. Wer dies sein wird, stehe noch
nicht fest. Die im Einzelhandelsgutachten enthaltenen Empfehlungen bezlglich der
Verkaufsflachen werden eingehalten.

Der Investor beabsichtigt, auch das Zwischengebaude zum Rathaus zu errichten. Dort
werden ebenfalls Stellplatze in der Tiefgarage geplant, die dann auch Beschéftigten der
Mieter des CCU zur Verfiigung gestellt werden kénnen. Es soll eine Bewirtschaftung der
Tiefgaragen erfolgen.

Bisher wurde noch kein Modell oder eine 3D-Animation fir das geplante Projekt erstellt. Fur
die weitere Vergabe von Planungsauftragen benétigt der Investor mehr Planungssicherheit
durch den stadtebaulichen Vertrag und den Satzungsbeschluss.

Mehrheitlich fordern die Mitglieder des Ausschusses, die moglichen Mieter zu benennen, um

die Qualitat einschatzen zu kdnnen. Dies ist zurzeit nicht mdglich, da sich die Interessenten
damit einverstanden erkldren missen. Sonst riskiere man ein Scheitern von Verhandlungen
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und entsprechenden Vertrauensverlust. In spaterer nichtdffentlicher Sitzung kdnnten Namen
genannt werden.

Zur vorgetragenen Kritik am Verkehrsgutachten erlautert der Gutachter Herr Rumpff die
angewandten Berechnungsmethoden. Er raumt ein, dass sich die Wartezeiten fur Ful3ganger
und Radfahrer bei erh6hten Umlaufzeiten verlangern werden.

Zum Einzelhandelsgutachten wird festgestellt, dass sich an den Empfehlungen keine
Veranderungen ergeben, wenn konkrete Mieter benannt werden.

Nach einer Sitzungsunterbrechung von 21:20 Uhr bis 21:32 Uhr schlagt der
Ausschussvorsitzende vor, aufgrund der vielen offenen Fragen eine Beschlussfassung zur
erneuten o6ffentlichen Auslegung zu vertagen.

Beschluss: Der Umwelt- und Planungsausschuss beschlieft, aufgrund der noch
nicht in ausreichendem MaRB vorliegenden Detailplane und der
ungeklarten Problempunkte den erneuten Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss zuriickzustellen. Der hierzu bereits gefasste
Beschluss wird aufgehoben.

Beschlussfassung: - einstimmig -

zu3 Unterrichtungen / Anfragen

Bauleitplanung der Gemeinde Wakendorf
hier: Bebauungsplan Nr. 11 ,,Oberdorf*

Blrgermeister Thormahlen unterrichtet den Ausschuss, dass zur 6éffentlichen Auslegung des
0. g. Bebauungsplanes keine Bedenken und Anregungen seitens der Gemeinde Henstedt-
Ulzburg vorgebracht werden.

zu4 Fragezeit der Einwohnerinnen und Einwohner

Herr Ebel méchte wissen, ob die Parkplatze auf dem Marktplatz zukinftig entfallen und
damit auch kein kostenfreies Parken mehr moglich ist.

Es ist politischer Wille, mittelfristig durch Verhandlungen mit einem Vertragspartner eine
stellplatzfreie Zone zu schaffen. Kostenfreies Parken wird dann nicht mehr méglich sein.

Herr Meschede bewertet den vorgestellten Branchenmix positiv, gibt aber zu bedenken,
dass nur 5 Lebensmittelkonzerne als mogliche Mieter in Betracht kommen. Der bestehende
Edekamarkt sollte in die Uberlegungen mit einbezogen werden. Falls es schon Vorvertrage
geben sollte, bittet er um entsprechende Aufklarung.

Von Herrn Kindschuh wird der offene Brief der Einzelhandler im Gewerbepark erwahnt, der
sich gegen die Schaffung von Konkurrenz im Ortszentrum wendet. Er beflrchtet einen
Verdrangungswettbewerb und eine negative Einstellung gegenliber dem Gewerbepark.
AulRerdem wirde eine Kette wie Kaufland nur gering qualifiziertes Personal einstellen und
keine hochwertigen Arbeitsplatze schaffen.

Bisher liegen noch keine konkreten Gesprachsergebnisse vor, sodass eine Ansiedlung von
Kaufland im CCU weder bestatigt noch dementiert werden kann. Es ist beabsichtigt,
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namhafte Mieter fir das CCU zu gewinnen und die Verhandlungen sind soweit
fortgeschritten, dass in einer nichtoffentlichen Sitzung eine Musterbelegung vorgestellt
werden kann.

Herr Gottsch stellt fest, dass die Gemeinde durch ihre planerischen Mittel keinen Einfluss
auf die Mieterauswahl nehmen kann.

Auf die Frage, wer Projektentwickler ist und welche Auswirkungen ein Ruckzug dieser
Gesellschaft aus dem Projekt hat, wird erlautert, dass die Herren Will und Skrabs eine
entsprechende Gesellschaft gegriindet haben, die Vertragspartner der Gemeinde wird.
Innerhalb des stadtebaulichen Vertrages wird der Versuch unternommen, die Risiken des
Projektes zu minimieren.

Auf die nochmalige Nachfrage von Herrn Meschede, ob heute Mieter genannt werden
konnen, wird wiederholt, dass dies ohne Rucksprache mit Interessenten nicht moglich ist.

Die Anfrage von Herrn Kindschuh, welche Auswirkungen ein Wechsel des Vertragspartners
hatte, wurde bereits innerhalb der Fragestunde beantwortet.

Herr Kenklies fragt, ob die Verkehrsauswirkungen fiir die Bahnhofstralte bei der Planung
berlcksichtigt wurden. Er beflrchtet eine Zunahme durch Anlieferung und Kunden und eine
Gefahrdung von Schilern. Aufierdem mdchte er wissen, wie die Stellplatzproblematik in der
Bahnhofstralie geldst wird, wenn dort der Anbau verwirklicht wird.

Die Verkehrssituation wurde durch die Erstellung des Gutachtens analysiert und bewertet
und in den Fraktionen sowie im Ausschuss ausfiihrlich beraten. Die Bebauung an der
Bahnhofstrale ist planerisch bereits méglich. Die Anordnung der Stellplatze, deren Anzahl
und maogliche Zu- und Ausfahrten waren im Rahmen des planerisch Zulassigen durch die
Baugenehmigungsbehoérde zu prifen. Ob eine Tiefgarage geplant ist, ist nicht bekannt, sie
ware aber zulassig.

Ein Burger aus der Stralle Alsterwiesen mochte Aufklarung dariber, wie die Belegung des
CCU aussehen wird und fragt nach einer Computersimulation.

Ein Belegungsplan existiert noch nicht und eine Simulation wurde bisher nicht erstellt.
Frau Griitzbach stellt fest, dass bei einer Gebaudehohe von 12,50 m und einer Attika, die 2
m hoch sein kdnnte, eine Gesamthohe von 14,50 m erreicht wird. Sie modchte die

Frontlangen des Gebaudekomplexes erfahren.

Anmerkung der Verwaltung:

Die Breite des Einkaufscenters CCU als Front zur Hamburger Stral3e betrégt 88 m und die Tiefe zum
Kirchweg 117 m. Der Verbindungsbau vom CCU zum Rathaus wird eine Frontldnge von 44 m
aufweisen.

Herr Riemenschneider weist darauf hin, dass auch Mietinteressenten eine Simulation des
geplanten Gebaudes sehen wollen. Also kénnte diese auch der Offentlichkeit prasentiert
werden.

Es wird erneut darauf verwiesen, dass es diese Simulation nicht gibt.

Herr Ebel halt die bisher gezeigten Planzeichnungen des geplanten Objektes flr
unzureichend und kritisiert die schlechte Qualitat und Aussagekraft der Prasentation.

Herr Meschede fragt, ob der Eigentimer des angrenzenden Gebdudes am Marktplatz
bereits Baurecht hat.

Dies verschafft ihm der rechtskraftige Bebauungsplan.
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Herr Lemke regt an, tiber eine Bebauung in Anlehnung an die Gebaude am Lindenhof
nachzudenken.

Die bisher vorgestellte Planung orientiert sich am bestehenden Kerngebiet und erfordert
Anderungen, die im Bebauungsplanverfahren beraten werden. Ein Abweichen vom
bisherigen Konzept ist nicht vorgesehen.

Frau Christiane Schwarz beantragt den Schluss der Sitzung. Ausschussvorsitzender
Ostwald weist auf die Geschéaftsordnung (§ 46) und die noch anwesenden Referenten hin
und setzt die Sitzung fort.

gez. Horst Ostwald gez. Bjorn Kleis
Ausschussvorsitzende/r Protokollfuhrer/in
gesehen: gez. Thormahlen

BlUrgermeister
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