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1. Ziele und Zwecke der Planung

11 Lage des Gebiets

Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 88 A wird begrenzt: im Westen
durch die StraBe "Kornkamp-Sud®, im Osten durch die Jochim -
Klindt - Stralle (Planstrale B) als Fortfiihrung der Kurt-Fischer-Stralie
nach Suden und einer gedachten Verlangerung der Jochim -
Klindt - StraBe (Planstralle B) nach Suden bis zur Aue, im Suden
durch die Aue und im Norden durch den Beimoorweg.

Der Bebauungsplan Nr. 88 A ist Teil des Gewerbegebietes Beimoor -
Sud. Der westliche Teil von Beimoor-Sud (Bereich des B-Plans Nr. 82,
westlich des Kornkamp-Sud) ist in wesentlichen Bereichen bereits
baulich - gewerblich genutzt (vgl. Luftbild unten). Der 6stliche Teil
(B-Plan Nr. 88 B), ostlich an den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 88
A angrenzend, wird zurzeit bereits technisch und verkehrlich er-
schlossen.

1.2 Raumlicher und funktionaler Zusammenhang der Bebau-
ungsplane Nr. 88 A und B

Fur den Vorentwurf (und die damit verbundenen friihzeitigen Betei-
ligungen gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB) waren
die Teilbereiche 88 A und 88 B raumlich zusammengefasst. Auf-
grund der damalig bestehenden Besitzverhaltnisse und der damit
verbundenen Auswirkungen, insbesondere der nicht vorhandenen
Zugriffsméglichkeiten auf die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 88
A, wurde planerisch festgelegt, diesen Bebauungsplan in einem
eigenen Aufstellungsverfahren weiter zu bearbeiten.

Neben der zentralen Zielsetzung, das Gewerbegebiet Beimoor -
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Sud nunmehr endgultig und raumlich der abschliefenden Entwick-
lung zuzufuhren, werden auch Funktionszusammenhange der bei-
den Teilbereiche mit der Entwicklung des B-Planes Nr. 88 A endguil-
tig gewahrleistet. Dies gilt insbesondere fur das innere verkehrliche
ErschlieBungssystem der beiden Bereiche. So kann die Carl - Back-
haus - Stralle (Planstralle A) als HaupterschlieBung des neuen Ge-
werbegebietes fur die Teilbereiche B-Plan Nr. A + B nunmehr an die
Stralle Kornkamp - Stid angebunden werden. Hiermit wird gewahr-
leistet, dass der Beimoorweg bzgl. der ErschlieBung des Gewerbe-
gebietes Beimoor-Sud keiner zusatzlichen verkehrlichen Belastung
ausgesetzt wird. Ebenso wird die Anbindung der Jochim - Klindt -
StraBe (Planstralle B) an den Beimoorweg / Kurt - Fischer - Stralle
planungsrechtlich vorbereitet.

1.3 Zentrale stadtebauliche Planungsziele

Zentrale Aufgabenstellung mit Planungsbeginn im Jahr 2000 war es,
eine stadtfunktionale Weiterentwicklung des bestehenden Gewer-
begebietes Nord in Richtung Stden (Uber den Beimoorweg hin-
weqg) zu konzipieren und letztendlich Uber die verschiedenen Ebe-
nen der Bauleitplanung auch umzusetzen. Mit dieser ,,gewerbli-
chen Entwicklungsmafnahme* soll sichergestellt werden, dass
auch langfristig ausreichende gewerbliche Bauflachen in Ahrens-
burg in qualitatsvoller Lage angeboten werden kdnnen und somit
insgesamt eine ausgewogene weitere Stadtentwicklung gesichert
werden kann.

Ziel hierbei ist es, ein hochwertiges Angebot von Arbeitsplatzen und
die Verlagerung und Neuansiedlung von hochwertigen Gewerbe-
betrieben zur Starkung des Standorts Ahrensburg zu gewahrleisten.

Die in Teilen bereits baulich genutzten Bereiche direkt am Bei-
moorweg (u.a. landwirtschaftliche Nutzungen und reine Wohnnut-
zungen im historischen Gebaudebestand) sollen in ihrer typischen
(weniger dichten) Nutzungsstruktur erhalten und innerhalb des zu-
kiinftig ausgewiesenen Mischgebiets in diesem Bereich weiterent-
wickelt werden. Dies dient auch der Sicherung der bestehenden
Wohnnutzungen (hier tlw. im Geschosswohnungsbau) nérdlich des
Beimoorwegs.

Im zentralen Bereich nordlich der Carl - Backhaus - Strale (Plan-
stralle A), direkt 6stlich des Kornkamp - Sud soll ein Einzelhandels-
zentrum umgesetzt werden — dies wird jedoch nicht im Sinne einer
Neuansiedlung sondern tUberwiegend durch eine Verlagerung von
bestehenden Einzelhandelseinrichtungen aus dem Gewerbegebiet
Nord erfolgen. Grundsatzliche Voraussetzung fur die Zulassigkeit
dieses Vorhabens ist hier der verbindliche Ausschluss von zukinfti-
gen Einzelhandelsnutzungen auf den Alt — Standorten (gewéahrleis-
tet u.a. durch zu andernde Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 65
und durch einen erganzenden stadtebaulichen Vertrag). Mittelfris-
tig soll dieser Bereich wieder reinen gewerblichen Nutzungen zuge-
fuhrt werden.
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2. Gewerbeflachenbedarf

2.1 Entwicklungsstudie Stormarn - Mitte

Die Aussagen des Regionalplanes zu den Planungszielen aus
Uberortlicher Sicht werden durch detaillierte Aussagen der regio-
nalplanerischen Entwicklungsstudie Stormarn Mitte aus dem Jahre
1996 prazisiert. In dem dazugehdrigen Plan "Konzept Siedlungsent-
wicklung" ist das gesamte Gebiet ,,.Beimoor-Sud*“ als geplante ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Im Text zum Stormarn-Mitte-
Gutachten sind die hier damals geplanten ca. 50 Hektar Gewerbe-
flache, die durch die Bebauungsplane Nr. 82 und Nr. 88 A und B
planerisch vorbereitet werden, als erste Prioritat hervorgehoben.

2.2 Bestehende Gewerbegebiete

Die bestehenden gewerblichen Bereiche der Stadt konzentrieren
sich auf das Gewerbegebiet Nord sowie sehr untergeordnet auf
das Gewerbegebiet West in zentraler Lage der Stadt und seit eini-
gen Jahren auch auf den westlichen Teill des Gewerbegebiets
Beimoor - Sud (westlich der Strale Kornkamp - Stid - Bereich des B-
Planes Nr. 82), der seit wenigen Jahren erschlossen ist und tber-
wiegend bereits baulich — gewerblich genutzt wird. Der Bereich des
Ostlich angrenzenden B-Plans Nr. 88 B wird zurzeit erschlossen und
wird in 2018 fur die bauliche Umsetzung von gewerblichen Vorha-
ben zur Verflugung stehen.

Aufgrund der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen des ISEK
— Integriertes Stadtentwicklungskonzept - soll das in Innenstadtlage
gelegene Gewerbegebiet — West zukinftig zu einem gemischten
Quartier (Wohnen, Dienstleistungen, Kultur etc.) entwickelt werden.
Insoweit werden hier bisher gewerblich genutzte Flachen mittel- bis
langfristig entfallen, die durch neue Angebote auf den Entwick-
lungsflachen des Gewerbegebietes Beimoor-Sud aufgefangen
werden kdnnen.

Auszug aus dem ISEK:

Das Gewerbegebiet Nord erstreckt sich Uber ca. 170 ha. Es wird
Uber die Nord - Sud ausgerichteten Strallen Kornkamp, Kurt - Fi-
scher-Stralle und An der Strusbek erschlossen. Busse des HVV steu-
ern das Gebiet an, in Kirze wird durch die Einrichtung des Halte-
punkts Gartenholz auch eine direkte Anbindung per Bahn mdglich.
Im westlichen Teil pragen die grolmalistablichen Gebaude des
Axel Springer Verlags das Ortsbild. Entlang des Kornkamps, vor al-
lem im noérdlichen Teil, sind Einzelhandelsangebote zu finden. Ost-
lich des Kornkamps Uberwiegen Betriebsgebaude kleinerer und
mittlerer GroRe. Zum Teil herrschen hier reine Verwaltungsgebaude
vor, beispielsweise in der StralBe An der Strusbek. Auch Autoh&user
sind im Gewerbegebiet Nord vorhanden. Insgesamt erscheint das
Gewerbegebiet Nord als vielfaltiger und vitaler Arbeitsstatten-
standort. In Teilen fallen jedoch ungenutzte Flachen oder Gebau-
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de ins Auge, die zu vermieten sind.
23 Gewerbeflachenbedarf

Die Stadt Ahrensburg hat im Rahmen der Bearbeitung der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans den Bedarf an Gewerbeflachen
bis 2025 ermitteln lassen. Folgende Untersuchungen sind dabei er-
arbeitet worden: ,,Gewerbeflachenkonzeption fur die Metropolre-
gion Hamburg (GEFEK) aus 2011, das ,,Gewerbeentwicklungskon-
zept Stadt Ahrensburg” (2014) sowie die ,,Fortschreibung der Exper-
tise zur Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn*, 2014.

Die Gewerbeflachenkonzeption fur die Metropolregion Hamburg
(2011) weist zwischen 2010 und 2025 (15 Jahre Prognosezeitraum)
einen zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf von 131,4 ha fur den
Kreis Stormarn aus. Wird zusatzlich ein potenzieller Zuschlag fur den
nicht auf Hamburger Stadtgebiet zu deckenden Bedarf berick-
sichtigt mit der Folge von sog. ,,Uberschwappeffekten®, so ergéabe
dies einen potenziellen Zuschlag um weitere 31,8 ha. Im Gesamt-
ergebnis wird jedoch von einem jahrlichen Durchschnittsbedarf
von 9,7 ha pro Jahr (netto) im Kreis Stormarn ausgegangen.

Im Frihjahr 2014 stellte die CIMA Beratung + Management GmbH
im Auftrag der WAS - Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn
mbH - eine vertiefende Expertise zur Gewerbeflachenentwicklung
im Kreis Stormarn fertig, in der u.a. eine Gewerbeflachenbedarfs-
prognose fur den Zeitraum 2012 bis 2025 enthalten ist. Hiernach ist
im Kreis Stormarn mit einem Flachenbedarf zwischen 113,5 ha und
147,6 ha zu rechnen, wobei letzterer Wert einen sog. ,,Flexibilitatszu-
schlag“ um 30% vom Netto-Flachenbedarf beinhaltet, der mitunter
die o.g. ,,Uberschwappeffekte” aus Hamburg beriicksichtigt. Dies
entspricht einem Flachenbedarf von durchschnittlich 8,7 ha (netto)
bis 11,3 ha pro Jahr (netto).

2.4 Prognose Gewerbeflachenbedarf der Stadt Ahrensburg

Sowohl aufgrund der Lage im Verdichtungsraum Hamburg als
auch wegen der Funktion als Mittelzentrum ist die Stadt Ahrensburg
mit einem entsprechenden Gewerbeflachenbedarf infolge der po-
sitiven Einwohnerentwicklung und des starken Wirtschaftswachs-
tums konfrontiert.

Ahrensburg spiegelt hier auf besondere Weise die gunstige wirt-
schaftliche Situation des Kreises Stormarn wider, fur den in einer
neuen Untersuchung zwischen 2012 und 2025 ein absoluter jahrli-
cher Gewerbeflachenbedarf von durchschnittlich 8,7 bis 11,3 ha
(netto) ermittelt wird (Verfasser: CIMA Beratung + Management
GmbH, 2014). Dieses Ergebnis untermauert die Einschatzung, die
bereits in der Gewerbeflachenkonzeption fur die Metropolregion
Hamburg (2011) formuliert wird, wonach fur den Kreis zwischen
2010 und 2025 ein zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf von durch-
schnittlich 9,7 ha (netto) pro Jahr ermittelt wird.

Um den kinftigen Flachenbedarf auch kleinrAumig verorten zu
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kdnnen, haben die Stadt Ahrensburg und die WAS - Wirtschafts-
und Aufbaugesellschaft Stormarn mbH parallel zur Neuaufstellung
des Flachennutzungsplans eine Flachenbedarfsprognose explizit fur
die Stadt Ahrensburg erstellen lassen.

Diese auf einem neueren trendbasierten Flachenbedarfsprognose-
Modell basierende Untersuchung kommt in zwei moglichen Szena-
rien fur den Zeitraum 2013 bis 2030 zu einem durchschnittichen
jahrlichen Bedarf der Stadt Ahrensburg an Gewerbeflachen zwi-
schen 1,75 ha (netto) und 2,11 ha (netto). Wobei hier angemerkt
werden muss, dass diese Nettoflachen nicht die notwendigen Ver-
kehrsflachen oder andere nicht ausschliellich gewerbliche Nut-
zungen, die ebenfalls in einem Gewerbegebiet untergebracht
werden mussen, umfassen.

Fir den Prognosezeitraum 2013 bis 2030 ergibt sich damit ein zu-
satzlicher Flachenbedarf von 29,7 ha (netto) bis 35,9 ha (netto).
Dies entspricht rd. 20 % bis 24 % des fir den gesamten Kreis Stor-
marn ermittelten Flachenbedarfs (bei Zugrundelegung des unteren
Prognosewertes von 8,7 ha/Jahr).

Auch angesichts der Funktion der Stadt Ahrensburg als eines von
drei Mittelzentren im Kreis Stormarn, der unmittelbaren Nachbar-
schaft zum Metropolkern Hamburg, der Vermarktungsgeschwin-
digkeit bisheriger Flachenangebote, aktueller Flachenanfragen
sowie der Ergebnisse einer neuen Unternehmerbefragung, wird
dieser Wert als realistisch eingeschatzt. Die Analyse der raumlichen
Verteilung der in den vergangenen Jahren erfolgten Flachenver-
kaufe im Kreis Stormarn, untermauert die hohe Flachennachfrage
insbesondere nach Standorten im unmittelbaren Umland der Han-
sestadt Hamburg.

Im Zuge der Bedarfsprognose wurde innerhalb der Gewerbe-
standorte der Stadt Ahrensburg im Mai 2014 eine aktuelle Flachen -
Vollerhebung im Bestand durchgefiihrt, die sich auf bebaute und
unbebaute Grundstiicke bezieht. Im Ergebnis stehen hiernach in-
nerhalb der bestehenden Gewerbegebiete rechnerisch insgesamt
rd. 9,4 ha Potenzialflachen (Uberwiegend bebaut und zur Miete)
zur Verfagung.

Unter glnstigen Bedingungen (tiw. stehen diese Flachen erst per-
spektivisch zur Verfugung) lieRe sich dieses Flachenpotenzial um
weitere ca. 5,1 ha auf maximal nutzbare 14,5 ha (Nettoflachen)
vergroflern. So hangt die Nutzbarkeit dieser zusatzlichen 5,1 ha da-
von ab, ob die Nordtangente realisiert wird und wie ein aktueller
Flacheneigentimer im absehbaren Verlagerungsfall seinen bishe-
rigen Betriebssitz verwerten will.

All diese Flachen befinden sich entweder in privatem oder kom-
munalem Eigentum, stehen zur Miete oder zum Kauf zur Verfiigung,
die Eigentumer haben ein ernsthaftes Interesse an einer kurzfristi-
gen Verwertung oder nicht und rufen daher realistische oder Gber-
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zogene Preise auf. Uberdies sind einzelne Flachen mit grokRen Hal-
len Uberbaut und kdnnen daher nur dann einer Nachnutzung zu-
gefuhrt werden, wenn sich ein entsprechender Mieter finden sollte.
In der Bilanz von erwartetem Flachenbedarf und aktuellem sowie
perspektivischem Flachenangebot wird ein erhebliches Hand-
lungserfordernis deutlich. Denn die Potenzialflfachen im Bestand
sind nicht annahernd ausreichend, um die prognostizierten Ge-
werbeflachenbedarfe zu decken.

Bebauungsplan Nr. 88 A
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan
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Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Ahrensburg als Mittelzent-
rum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Ebenfalls dargestellt ist die
Siedlungsachse Hamburg — Bad Oldesloe sowie der Verdichtungs-
raum um das Mittelzentrum Ahrensburg.

Textauszug aus dem Landesentwicklungsplan:

Die zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fur die
Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gltern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicher. Sie sind dar-
Uber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit ei-
nem breit gefacherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplat-
zen. In diesen Funktionen sind sie zu starken und weiter zu entwi-
ckeln. Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Flachen fir
Gewerbe und Dienstleistungen sowie eine gute verkehrliche An-
bindung im Verflechtungsbereich und an andere Mittel- und Ober-
zentren im Land sowie nach Hamburg beitragen.

Die Ordnungsraume (und somit insbesondere auch die Verdich-
tungsraume) sollen als Schwerpunktraume der wirtschaftlichen und
baulichen Entwicklung im Land gestarkt werden und dadurch
auch Entwicklungsimpulse fur die landlichen Raume geben. lhre
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Standortvoraussetzungen fur eine dynamische Wirtschafts- und Ar- dichtungsrdume
beitsplatzentwicklung sollen weiter verbessert werden. Hierzu sollen
die Anbindung an die nationalen und internationalen Waren- und
Verkehrsstrome Uber StraBe und Schiene sowie Luft- und Seever-
kehrswege gesichert und bedarfsgerecht ausgebaut werden. Fla-
chen fir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sollen in ausrei-
chendem Umfang vorgehalten werden. Bei der Gewerbeansied-
lung soll insbesondere auch auf die Schaffung von Arbeitsplatzen,
den Flachenverbrauch und die Anbindung an das nationale Stra-
Rennetz sowie die Zukunftsfahigkeit und Umweltfreundlichkeit der
Betriebe geachtet werden.

3.2 Regionalplan fur den Planungsraum |

Ausschnitt Regio-
nalplan - Planungs-

raum |

(Standort B-Plan Nr.

88 A)
Auf Ebene des Regionalplanes werden die Darstellungen des Lan- Mittelzentrum im
desentwicklungsplans konkretisiert und detaillierter dargestellt. Die Verdichtungsraum
Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und Schwerpunkt auf der
Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Bad Oldesloe. Gemé&R Re- Achse

gionalplan fur den Planungsraum | soll sich die Siedlungsentwick-
lung schwerpunktmalig im Achsenraum vollziehen, der Bereich der
Entwicklung des Gewerbegebietes Beimoor-Sud, und damit auch
der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 88 B liegt innerhalb der im
Regionalplan dargestellten Abgrenzung der Siedlungsachse Ham-
burg — Bad Oldesloe. Dieser Bereich ist auch tberwiegend als Teil
des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes eines zentra-
len Ortes dargestellt und dartiber hinaus auch Teil der Metropolre-

Bebauungsplan Nr. 88 A H
Begriindung zum Entwurf Seite 11
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gion Hamburg.

In Ziffer 5.6.3 des Regionalplanes ist unter dem Stichwort Ahrens-
burg fur diesen Bereich folgende Zielsetzung ausgefihrt:

Dartiber hinaus muss fur die weitere Gewerbeentwicklung stdlich
des Gewerbegebietes Beimoor Flachenvorsorge betrieben wer-
den.

Der Talraum der Aue ist als Gebiet mit besonderer Bedeutung fir
Natur und Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeutung zum
Aufbau eines Schutzgebiets und Biotopverbundsystems) gekenn-
zeichnet.

Die gesamte Flache liegt in einem Raum mit besonderer Bedeu-
tung fur den Grundwasserschutz (geplantes Wasserschutzgebiet).

3.3 Flachennutzungsplan der Stadt Ahrensburg

3.3.1 30. und 44. Anderung des Flachennutzungsplans

I Y S

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88 A ist im gultigen
Flachennutzungsplan (30. FNP-Anderung) uberwiegend als ge-
werbliche Bauflache und Griunflachen unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung dargestellt. Ebenfalls ausgewiesen sind ortliche Haupt-
verkehrsziige (Carl - Backhaus - Stralie (Planstralle A)) dargestellt.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des B-Plans Nr. 88 A wird die 44.
Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt. Da die 30. Ande-
rung des FNP noch nicht das Sondergebiet fur Einzelhandel bertck-
sichtigen konnte, muss fur diesen Bereich der FNP nunmehr aktuell
geandert werden.

Bebauungsplan Nr. 88 A
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STADT RAUM @ PLAN

Flachenvorsorge

Talraum der Aue

Geplantes Wasser-
schutzgebiet

Planfassung

30. Anderung des
FNP mit Kennzeich-
nung der Geltungs-
bereiche der B-
Plane Nr. 88 A und B

Darstellungen auf
FNP - Ebene

44, Anderung des
FNP

Seite 12



Stadt Ahrensburg
Méarz 2018 STADT RAUM @ PLAN

Planzeichnung Ent-
wurf 44. Anderung
des FNP
Insgesamt wird somit sichergestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 88 Entwicklungsgebot
A aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt wer- gem. § 8 Abs. 2

den wird. Das Entwicklungsgebot gem. 8 8 Abs. 2 BauGB wird somit BauGB
eingehalten.

3.3.2 Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

= Planausschnitt

FNP - neu mit Lage

des B-Plans Nr. 88 A
(roter Geltungsbe-

reich)
LR \\ /_,.—-' \I ii———______ =
Zurzeit wird der Flachennutzungsplan fir die Gesamtstadt neu auf- Neuaufstellung FNP
gestellt.
Die wesentlichen Grundnutzungen fur den Bereich des Bebau- Grundnutzungen
Bebauungsplan Nr. 88 A Seite 13
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ungsplanes Nr. 88 A (Mischgebiete, gewerbliche Bauflachen, Son- entsprechend der
derbauflachen, Hauptverkehrsstralen, Grunflachen) wurden auf stadtebaulichen
Grundlage der bisherigen Uberlegungen zur verbindlichen Bauleit- Konzeption
planung tbernommen und in den Flachennutzungsplan - neu inte-
griert.

Insgesamt wird somit auch hier sichergestellt, dass der Bebauungs- Entwicklungsgebot
plan Nr. 88 A zukinftig aus dem neuen Flachennutzungsplan - neu ist eingehalten

entwickelt werden wird. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB wird damit auch zuktinftig eingehalten.

Bebauungsplan Nr. 88 A H
Begriindung zum Entwurf Seite 14
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Stadtebauliches Konzept

Rahmenplan Gewerbegebiet Beimoor - Stid

= .
il 3

Um eine genauere Vorstellung fur Flachenbelegungen, Nutzungs-
verteilungen, ErschlieBungsstrukturen und Ausgestaltung des neuen
Gewerbegebietes Beimoor — Sud zu erhalten, wurde im Jahr 2000

ein

interner Wettbewerb durchgefuhrt. Der favorisierte Wettbe-

werbsentwurf, der bis heute Basis der Bearbeitung ist, sieht folgen-
des Grundkonzept vor, das auch kommunalpolitisch als Zielsetzung
beschlossen wurde:

Weiterentwicklung der bestehenden Hauptstralen und Orien-
tierungslinien des Gewerbegebiets Nord nach Suden (insbe-
sondere durch Verlangerung der StralRen Kornkamp und Kurt-
Fischer-StralRe)

Neue Hauptverkehrsverbindung durch den verlangerten Korn-
kamp und einer Ost-West verlaufenden zentral gelegenen
HauptstraBe (Carl - Backhaus - Stralle (Planstrale A)), mit ei-
nem Ostlichen Anschluss an den Beimoorweg (Kreisverkehr), als
»Ruckgrat”“ des neuen Gewerbegebiets

Beimoorweg als ,,gemischter und kleinteiliger* Bereich im Ge-
werbegebiet, insbesondere in den Bereichen 6stlich des Korn-
kamps

Offnungen zur Landschaft nach Siiden durch ,,Griinkeile** die
die sudlich gelegenen Grunflachen mit den Bereichen am
Beimoorweg verbinden

Kultivierung der Standortqualitaten - kleinteiligeres, aufgelo-
ckertes Gewerbe am sudlichen Siedlungsrand; verdichtetes
Gewerbe in den zentralen Lagen an der Ost-West-Hauptstralie
Beruicksichtigung und Sicherung des Aue-Bereichs als wichtiges
Freiraumelement Ahrensburgs

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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Mit Beginn der Planungen wurde festgelegt, dass diese Grolken-
ordnung einer gewerblichen Entwicklung in mehreren bauleitpla-
nerischen und nachfolgend baulichen Abschnitten erfolgen soll.
Ein weiterer Grund fur die Entwicklung in mehreren Abschnitten wa-
ren die unterschiedlichen Grundstucksbesitzverhéltnisse, der Um-
gang mit der noch bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung sid-
lich der Bauflachen sowie Fragen einer zentralen Entwasserung.

4.2 Nutzungskonzept

Zentrales Nutzungsziel in Beimoor - Sud ist die Ausweisung von zu-
satzlichen Gewerbegebietsflachen sudlich des Beimoorwegs in
konsequenter und sinnvoller Weiterentwicklung des Gewerbege-
biets Nord.

Dies soll jedoch nicht im direkten r&dumlichen Anschluss an den
Beimoorweg realisiert werden. Der ,historische* Bereich am Bei-
moorweg ist hier tiw. durch einzelne griinderzeitiche Wohngebau-
de sowie durch landwirtschaftliche Hofstrukturen (zurzeit noch im
AuRenbereich gem. § 35 BauGB) gepragt. Nordlich des Beimoor-
wegs finden sich dartiber hinaus (in Teilen auch verdichtete) Wohn-
formen aus den letzten Jahrzehnten. Diese gesonderte ,,Zwischen-
zone“ soll in seiner gemischten und kleinteiligeren Nutzungsstruktur
gesichert werden — hier wird entsprechend ein Mischgebiet und ein
eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen um hier Wohnen
und Arbeiten planungsrechtlich zu ermdglichen und weiter zu ent-
wickeln.

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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Mit Beschluss des Bau- und Planungsausschusses vom 06.02.2013
wird die Verlagerung und Erweiterung eines bestehenden SB - Wa-
renhauses mit Tankstelle, eines Lebensmittelmarktes sowie eines
Fachgeschaftes fur Heimtierbedarf aus dem Gewerbegebiet Nord
Bestandteil der Planungsinhalte des B-Plans Nr. 88 A. Neu angesie-
delt wird ein Mobelmarkt. Der ca. 5,9 ha groRRe vorgesehene SO -
Bereich fur Einzelhandel befindet sich erschlielungstechnisch da-
bei ginstig gelegen - nérdlich der Carl - Backhaus - StraBe (Plan-
straBe A) direkt am Kornkamp - Sud.

FI L

A IE
) = === =

= [

Die Verlagerung folgt der Empfehlung einer gutachterlichen Ver-
traglichkeitsprufung durch das Buro CIMA, der zufolge die Verlage-

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Planausschnitt:
Mischgebiete und
Gewerbegebiete
sudlich des Bei-
moorweges

Sonstiges Sonderge-
biet ,,Einzelhandels-
zentrum®

Vorhabenplanung -
Konzept "Einzelhan-
delszentrum®, Verf.:
Holbling, Bor-
desholm (Stand:
Mérz 2018)

»Vvertraglichkeit*
der Einzelhandels-

Seite 17



Stadt Ahrensburg
Méarz 2018

rung und Erweiterung des im Gewerbegebiet Nord bestehenden
Fachmarktzentrums zu einer Starkung der Handelszentralitat der
Stadt fuhrt und damit einem Bedeutungsverlust der Stadt im Hin-
blick auf ihre Funktion als Mittelzentrum entgegen wirkt.

Allerdings werden im Gutachten auch kritische Aspekte aufge-
zeigt, die im Zuge der Bauleitplanung zu beachten sind. Dies betrifft
die Forderung, dass eine fortwahrende Einzelhandelsnutzung mit
zentrenrelevanten Sortimenten auf dem Altstandort im Gewerbe-
gebiet Nord ausgeschlossen werden muss. Zur weiteren Absiche-
rung des Ausschlusses von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten wird daher zeitgleich die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 65 durchgefiihrt, ebenso wird
ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager
vorbereitet.

Sudlich des Sondergebietes "Einzelhandelszentrum" und direkt stud-
lich an die Carl - Backhaus - StraBe (Planstrale A) angrenzend ist
die Entwicklung von weiteren Gewerbegebietsflachen vorgese-
hen. Um hier einen harmonischeren Ubergang zu den anschlie-
Renden Griunflachen zu gewahrleisten, werden hier geringere Wer-
te beim MaR der baulichen Nutzung festgelegt (Grundflachenzahl
GRZ max. 0,6)

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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4.3 Verkehrliches ErschlieBungskonzept

Die HaupterschlieBung des neuen Gewerbegebietes Ubernimmt
die in Ost-West-Richtung verlaufende Hauptstralle - Carl - Back-
haus - StraBe (PlanstraBe A), die im Nordosten Uber einen Kreisver-
kehr an den Beimoorweg anbindet und im Westen zuktinftig (eben-
falls tber einen Kreisverkehr) an den hier von Nord nach Sud ver-
laufenden Kornkamp - Std anschlief3en soll.

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 88 A kann nunmehr erstmalig der
Anschluss der Carl - Backhaus - StraBe (Planstralle A) an den Korn-
kamp - Sud angestrebt werden, um das ganzheitliche verkehrliche
ErschlieBungssystem in Beimoor - Sid zum Abschluss zu bringen. Die
Jochim - Klindt - StraBe (Planstralle B, Verlangerung der Kurt - Fi-
scher - Strae nach Suden) kann durch entsprechendes Planrecht
im B-Plan Nr. 88 A ebenfalls endgliltig an den Beimoorweg ange-
schlossen werden (vgl. Planskizze oben: violett markierte Stralen-
abschnitte).

Aufgrund der zukinftigen Anbindung der Carl - Backhaus - StralBe
(Planstralle A) an den Kornkamp - Sud bzw. der Jochim - Klindt -
StraBe (Planstralle B) an den Beimoorweg kénnen die bisher vorge-
sehenen temporaren Wendemadoglichkeiten (u.a. festgesetzt im B-
Plan Nr. 88 B) entfallen.

Die Carl - Backhaus - Stralle (Planstralle A) als ,,Hauptschlagader*
des neuen Gewerbegebietes wird entsprechend als ,,Hauptstrale*
stadtraumlich wirksam ausgestaltet.

Die Anbindung der Carl - Backhaus - Strale (Planstrale A) an den
Kornkamp - Sud erfolgt hier durch einen neu vorgesehenen Kreis-

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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verkehr. Dieser erstmalig mogliche verkehrliche Netzschluss zwi-
schen Beimoorweg und der Stralle Kornkamp - Sud ist u.a. auch
Voraussetzung den Beimoorweg verkehrlich nicht mehr zu belas-
ten. Dies ist im Ubrigen auch notwendig, um die Zulassigkeit von
bestehenden und auch zukinftigen Wohnnutzungen in den
Mischgebieten beiderseits der Stralle Beimoorweg nicht zu gefahr-
den.

Das klar aufgebaute und hierarchisierte ErschlieBungssystem, im
Endausbau mit Anbindung nach Westen, Norden und Osten, ge-
wahrleistet "Kurze Wege" sowie eine leichte Orientierung und eroff-
net die Moglichkeit, einzelnen Quartieren unterschiedliche Charak-
ter zu geben. Weitere fulllaufige Anbindungen Richtung Suden zu
den Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten der angrenzenden 6ffent-
lichen (und auch teilweise Offentlich nutzbaren) Grinflachen
("Landschaftspark”) werden die Aufenthaltsqualitaten im Plange-
biet wie auch die Attraktivitat nach auen merkbar erh6hen.

4.4 Griin- und Freiflachenkonzept

Zentrales Element des uUbergeordneten Grinkonzepts fur das Ge-
samtgebiet Beimoor - Sud sind die Ausweisungen von zwei Nord -
Sud verlaufenden ,,Grunkeilen* als ,,gebietsgliedernde* raumliche
Elemente mit Aufenthaltsfunktion und -qualitaten, der Uber die
Carl - Backhaus - Stralle (PlanstraBe A) hinweg, die Freiraumver-
knupfung von Stiden bis zum Beimoorweg herstellt.

Sudlich der gewerblichen Bauflachen werden in unterschiedlicher
GroRenentwicklung offentliche Grunflachen (Zweckbestimmung
"Landschaftspark™) mit Aufenthaltsfunktion und landschaftsgerech-
ten Einrichtungen fur die Freizeitgestaltung ausgewiesen. Dies gilt
auch fur den Teilbereich Bebauungsplan Nr. 88 A.

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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GroRes Augenmerk wird ebenfalls auf die Bepflanzung des Stralien-
raums der Carl - Backhaus - StralBe (Planstrale A) mit Stralenb&au-
men (Allee — Charakter) gelegt. Dieser zentrale 6ffentliche Raum

wird durch eine (in Teilen unregelmaRigen) Baumallee gestaltet
werden.
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Neben der Gestaltung der offentlichen Raume werden ebenfalls
Eingriinungen der privaten Grundstiicke im hohen MaR im Bebau-
ungsplan verankert. Dies soll die jeweiligen Ubergange zu benach-
barten Bereichen gestalterisch aufwerten und harmonisieren und
innerhalb der gewerblichen Bereiche ein “grunes* stadtraumliches
Gesamterscheinungsbild gewahrleisten.

Sudlich der Gewerbegebiete und nordlich der Aue werden groR-
flachige naturnahe (6ffentliche) Griunflachen ausgewiesen, die die
,Biotop“ - Landschaft des Bachverlaufs schitzen.

Bebauungsplan Nr. 88 A
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5. Uberortliche und 6rtliche verkehrliche
Aspekte

5.1 Vorbemerkung zu den verkehrlichen Untersuchungen

Zur Klarung und Darstellung der zukunftigen Verkehrsbelastungen
sowie der zukiunftigen verkehrlichen Auswirkungen auf das Stralen-
system wurden von der Stadt Ahrensburg entsprechende Fach-
gutachten in Auftrag gegeben (Biuro urbanus, - Verkehrliche Be-
wertung zum B-Plan Nr. 88 der Stadt Ahrensburg, Dezember 2014
und Verkehrliche Bewertung zum B-Plan Nr. 88 B der Stadt Ahrens-

burg, Mai 2016).

J
/ Ri. Bargteheide

Ri
Hammoor

Labecker StraRe / B75

= \/OrNandene Straisen 1m
verkehrlichen Untersuchungsraum

Netzschlisse / Stradenerganzungen
als Bestandteil der BPldne

Ri. Stadtzentrum
Ri. BAB A1

Neben der gesonderten Betrachtung der Auswirkungen der Um-
siedlung des Fachmarktzentrums aus dem Gewerbegebiet Nord in
den Bereich des B-Planes Nr. 88, beurteilt das Gutachten letztend-
lich auch die abschliefende bauliche Entwicklung des Gewerbe-
gebietes Beimoor — Sud mit seinen gesamtverkehrlichen Auswir-

kungen.

Die Basis des Gutachtens bildet der Masterplan Verkehr der Stadt
Ahrensburg. Ausgehend von einem Status Quo 2010 unter Beruck-
sichtigung aller geplanten stadtebaulichen Projekte ein Trend-
Szenario 2025 erstellt. Daher wird im Masterplan Verkehr eine Reihe
von Malinahmen empfohlen, um die prognostizierte Verscharfung
abzufedern. Hierzu gehort insbesondere und mit hochster Prioritat
die Starkung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes. Der Ausbau

Bebauungsplan Nr. 88 A
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der Velorouten, die Erhhung der Taktraten der Busverkehre sowie
ein stadtebaulicher Fokus auf Nachverdichtung im Stadtzentrum
zeigen, dass dieser im Masterplan Verkehr empfohlene Entwick-
lungspfad beschritten wurde. Hinzu kommen Empfehlungen zur In-
standhaltungs und Erganzung des StraBennetzes. Wahrend die Sa-
nierung des StraBennetzes in Ahrensburg mit hoher Prioritat voran-
getrieben wird, beschrankt sich die Erweiterung des Strallennetzes
bisher auf den Netzschluss An der Strusbek.

Fur den Bebauungsplan Nr. 88 a entscheidend ist insofern das
Trendszenario des Masterplans Verkehr mit einer erganzenden Un-
tersuchung zu den Auswirkungen der Verlagerung des Fachmarkt-
zentrums (,,Prognose Mitfall I). Dartiber hinaus werden die positiven
Auswirkungen einer Erganzung des Strallennetzes um eine Nord-
tangente (,,Prognose Mitfall Il) dargestellt.

5.3 Exkurs: Auswirkungen des "Kornkamp - Sid"

Die bereits gebaute Entlastungsstrale Kornkamp - Sud (verlanger-
ter Kornkamp) liegt am westlichen Rand des Geltungsbereiches
des B-Planes Nr. 88 A. Sie stellt in sudlicher Verlangerung des Korn-
kamps eine zusatzliche Verbindung zwischen dem Beimoorweg
und dem Ostring dar. Der Kornkamp — Std wirkt sich verkehrlich wie
folgt aus:

Er entlastet wesentlich den Beimoorweg zwischen Kornkamp und
Ostring. Vor Realisierung der Strale Kornkamp - Sid mussten der
Beimoorweg und der Beimoorknoten (Kreuzung Ostring / Beimoor-
weg / Bahntrasse) den gesamten Verkehr zwischen dem Gewer-
begebiet Nord einerseits und der B 75 in stdlicher und nordlicher
Richtung, der Stadt Ahrensburg und der BAB 1- Anschlussstelle
Ahrensburg andererseits aufnehmen. Nach dem Bau dieser Strale
wird der Verkehr zwischen dem Gewerbegebiet Nord und der Au-
tobahn nun Uber diese abgewickelt. Dadurch wird die verkehrliche
Anbindung des groten und bedeutendsten Gewerbegebietes im
Kreis Stormarn signifikant verbessert.

Gleichzeitig wird die zentrale verkehrliche ErschlieBung des Gewer-
begebietes Beimoor-Sud in seiner endgultigen Umsetzung, das sich
westlich (B-Plan Nr. 82) und o6stlich (B-Plane Nr. 88 A und B) des
Kornkamps - Sud erstreckt, tUber diese neue Entlastungsstralie si-
chergestellt. Die Hauptstrallen beider Bereiche (Carl - Backhaus -
StralBe (PlanstraBe A)) treffen sich dann am Kornkamp-Sud. Es ent-
steht so eine in Ost-West-Richtung verlaufende, zentral gelegene
Querspange, die eine zusatzliche Belastung des Beimoorwegs
durch die neuen Gewerbeflachen vermeidet und diesen in Form
einer Alternativroute entlasten kann.

Die Anbindung der Bereiche der B-Plane Nr. 88 A und B wird Uber
den Kornkamp-Sud sowie uber die o.g. Carl - Backhaus - Stralle
(Planstral’e A) erfolgen, die als Erschlieungsstrae vom Kornkamp-
Sud zum geplanten Kreisverkehr im nordostlichen Planbereich mit
dem zusatzlichen Netzschluss ,,An der Strusbek - Beimoorweg" fuhrt.

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Vorgehensweise

Kornkamp-Sud

Entlastung des Bei-
moorwegs und des
Beimoorknotens

Carl - Backhaus -
Stralle (Planstralle A)
im GE Beimoor - Sud

Knotenpunktausbau

Seite 23



Stadt Ahrensburg
Méarz 2018

Damit wird aus dem derzeit 3-armigen Knotenpunkt Kornkamp-Sud
/ Am Hopfenbach ein 4-armiger Knotenpunkt), der als Kreisverkehr
gestaltet werden wird.

5.3 Verkehrliche Auswirkungen

5.3.1 Bestandssituation - Status Quo

Status quo
DTVw-Kfz/24h

Die Bestandssituation geht auf die stadtweite Erhebung der Ver-
kehrsstrome im Zuge der Aufstellung des Masterplan Verkehr im
Jahr 2010 zuriick. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
88 B wurden am Beimoorweg erneute Radarmessungen durchge-
fuhrt mit dem Ergebnis, dass die KFZ-Dichte bei gleichbleibender
Belegung mit LKW-Verkehren insgesamt um 7% racklaufig war.
Im Nachfolgenden werden hier insbesondere die direkt betroffe-
nen ,internen und externen* Straflen und Knotenpunkte, insbeson-
dere:

o Kornkamp

o Kornkamp - Sud

0 Beimoorweg

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Durchschnittliche
werktagliche Kfz -
Belegung im Be-
stand

(rote Kreismarkie-
rung = Gewerbege-
biet Nord und Bei-
moor - Sud)

Stand: August 2013

Betroffene StralRen
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o Ostring

0 Bereich Beimoorknoten

o Lubecker Stralle
betrachtet und bewertet.

Im Grundsatz wird sich das Verkehrsaufkommen im und am Plan-
gebiet durch die bauliche Entwicklung von gewerblichen Baufla-
chen und Sondergebietsflachen erhdhen. Jedoch werden durch
die unten dargestellten Auswirkungen bestimmte Strallenziige oder
Teilbereiche von Stralenzigen unterschiedlich belastet (teilweise
nicht mehr belastet als im Status Quo - und je nach Prognose - Fall
teilweise auch weniger belastet).

5.3.2 Verkehrsbild - Vergleich Status Quo / Prognose MITFALL 1

ing K Park"

MITFALL 1

- Trendszenario

- mit Erlenhof

- mit Kornkamp-Park

- mit BPlan 82 + 88
(ohne Einzelhandel)

- ohne Nordtangente

B Kfz-Belegung >15.000 Kiz / 24h
% B «iz-Belegung <15.000 Kfz / 24h

Im Prognose-MITFALL 1 wird sich bei einer Entwicklung geman
Trendszenario des Masterplans die Verkehrssituation im Hauptver-
kehrsstrallennetz gegeniuber dem Status Quo verschlechtern. Es
ergibt sich eine Belegung der B75 im Zulauf des Beimoorknotens
von etwa 21.000 Kfz/24h und zwischen Am Weinberg und Garten-
holz von bis zu 24.500 Kfz/24h.

Eine Teilentlastung von ca. 2.000 Kfz/24h ergibt sich dagegen auf
dem Teilabschnitt des Beimoorwegs westlich Kornkamp - zum Bei-
moorknoten hin erhéht sich hier die Verkehrsbelegung jedoch wie-
der um 2.000 Kfz/24h.

Eine deutliche Entlastung von bis zu 5.000 Kfz/Tag ergibt sich ftr
den Kornkamp vor allem durch die Verlagerung der verkehrsinten-
siven Nutzungen der umgesiedelten Einzelhandelseinrichtungen.
Diese verringerte Verkehrsbelegung des Kornkamps kommt dann
auch dem mittelfristig vorgesehenen Bau der Nordtangente ent-

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Verkehrsbewertung
MITFALL 1

Auswirkungen auf
das Strallennetz
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gegen, die hier am noérdlichen Kornkamp anschlielen muss und
dann im gesamten Verlauf des Kornkamps auch ausreichende
Leistungsreserven hat.

Der Beimoorweg 0Ostlich Kornkamp wird hier weitgehend nicht
mehr belastet - dies ist vornehmlich begriindet durch den Netz-
schluss ,,An der Strusbek* sowie der Umsetzung des Anschlusses der
Carl - Backhaus - StraBe (Planstralle A) im Plangebiet des B-Plans
Nr. 88 B an den Beimoorweg bzw. im Plangebiet des B-Plans Nr. 88
A an den Kornkamp - Sud.

Der Verkehr des Kornkamps - Sud (nunmehr auch als zentrale Er-
schliefung fur das Fachmarktzentrum) wird sich in seinem sudlichen
Abschnitt um 3.500 KFZ/24h auf insgesamt 11.000 KFZ/24h, und in
seinem nordlichen Abschnitt um 1.500 KFZ/24h (auf insgesamt 9.000
KFz/24h) erhbhen. Diese Verkehrsbelastung des Kornkamps — Sud
als EntlastungsstrafRe ist unkritisch.

Der Ostring wird sudlich des Knotenpunktes Kornkamp Sid um wei-
tere 2.250 KFZ/24h belastet — auf nunmehr gesamt 22.500 KFZ/24h in
diesem Bereich.

Insgesamt sind dies moderate Erhohungen der Verkehrsbewegun-
gen, die die Funktionsfahigkeit der internen Erschliefung der Ge-
werbegebiete nicht einschranken. Kritisch zu sehen ist die Erh6hung
der Verkehrsbewegungen insbesondere am Beimoorknoten und im
Verlauf der Lubecker Stralle und des Ostrings. Positiv ist die Situation
des Beimoorweges (Ostlich Kornkamp) zu sehen, da sich hier die
Verkehrsmengen nicht erh6hen, tiw. sogar zuriickgehen - dies ist
Voraussetzung um an der Ausweisung eines Mischgebietes in die-
sem Bereich festhalten zu kbnnen.

Das Trendszenario des Masterplans Verkehr geht dabei von einer

Entwicklung ohne weitere verkehrsentlastende MaRnahmen im

Stadtgebiet aus. Demgegeniber stehen neben dem Bau der

Nordtangente (s.u.) eine Reihe von MaRhahmen, die darauf abzie-

len, den hohen Anteil des Kfz-Binnenverkehrs in Ahrensburg zu re-

duzieren. Zu diesen im Masterplan Verkehr empfohlenen MafRnah-

men gehoren insbesondere:

o Der Ausbau des OPNV durch eine stadtische finanzielle Beteili-
gung zur Erhéhung der Taktfrequenzen

o Der Ausbau und die qualitative Verbesserung des Angebots fur
den Radverkehr, insbesondere der Ausbau der Veloroute A 5
entlang des Beimoorwegs zwischen Kornkamp und Ostring

o Die Steigerung der FuBganger- und Radfahrfreundlichkeit der
Innenstadt, einhergehend mit einer Neuordnung des ruhenden
Verkehrs und Malnahmen zur Sicherstellung von Barrierefrei-
heit,

o Die geplante Einfuhrung einer verkehrsabhangigen LSA-
Steuerung

Nach Umsetzung dieser MaRnahmen ist zu erwarten, dass die tat-
sachliche Verkehrsentwicklung hinter der im Trendszenario darge-

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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stellten Entwicklung merkbar zurtickbleibt — der Masterplan Verkehr
spricht von einer potenziellen Kfz-Verkehrsreduzierung von bis zu 20
% bei Umsetzung aller Malnahmen (,,Zielszenario*).

5.3.3 Verkehrsbild - Vergleich Status/ Prognose MITFALL 2

Verkehrsbewertung .Kornkamp-Park"
MITFALL 2

- Trendszenario
- mit Erlenhof
- mit Kornkamp-Park
- mit BPlan 82 + 88
(ohne Einzelhandel)
- mit Nordtangente
- mit Netzschiuss Strusbek

© urbanus/GCR, Juli 2013

BN Kfz-Belegung >15.000 Kfz / 24h
B Kiz-Belegung <15.000 Kfz / 24h

Im Prognose-MITFALL 2 wird sich die Verkehrssituation in weiten Tei-
len des HauptverkehrsstraBennetzes gegentber dem MITFALL 1
(und auch gegeniber dem Status — Quo) nennenswert verbessern.
Vor allem durch die Verlagerung der Zielverkehre ins GE Nord und
von Durchgangsverkehren ergibt sich fur die B75 eine deutliche
Entlastung, im Zulauf des Beimoorknotens auf etwa 16.500 Kfz/24h
und zwischen Am Weinberg und Gartenholz auf bis zu 16.500
Kfz/24h.

Eine Entlastung von bis zu 3.000 Kfz/24h bis 6.500 KFZ/24h ergibt sich
zudem auf dem Beimoorweg zwischen Kornkamp und Beimoorkno-
ten.

Die Entlastung des Kornkamps fallt im MITFALL 2 deutlich geringer
als im MITFALL 1 aus, da die verlagerten Verkehre der Einzelhan-
delseinrichtungen durch die Verlagerung der Ziel- und Durch-
gangsverkehre aufgrund der Nordtangente zum Teil kompensiert

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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werden.

Fur den StraBenzug Kornkamp Sud fiihrt diese Verlagerung zusam-
men mit den Neuverkehren zu einem Anstieg der KFZ — Belegung
(ca. 5.000 KFz/24h mehr). Fur den Kornkamp werden tagliche Ver-
kehrsbelegungen zwischen 7.500 und 9.500 Kfz und fur den Korn-
kamp - Sud Verkehrsbelegungen zwischen 12.000 und 12.500
Kfz/24h erwartet.

Die Belastung des Beimoorwegs 0stlich Kornkamp wird sich verrin-
gern (von 13.500 KFzZ/24h) im Knotenpunktbereich Kornkamp / Bei-
moorweg auf 12.500 KFZ/24h und im weiteren Ostlichen Verlauf des
Beimoorwegs (im Bereich des vorgesehene Mischgebiets) von
9.500 KFz/24h auf 8.500 KFZ/24h - dies ist auch hier vornehmlich
begrindet durch den Netzschluss ,,An der Strusbek* sowie der Um-
setzung und Anschluss der Carl - Backhaus - Stralle (Planstrallie A)
im Plangebiet des B-Plans Nr. 88 B an den Beimoorweg.

Im Vergleich zum MITFALL 1 wirden die Auswirkungen auf den Ost-
ring sudlich des Knotenpunktes Kornkamp Sid unverandert blei-
ben. Dieser wird hier um weitere 2.250 KFZ/24h belastet — auf nun-
mehr gesamt 22.500 KFZ/24h in diesem Bereich.

Durch den Bau der Nordtangente wird ein Ringschluss zwischen der
Lubecker Stralle und dem Ostring (im Sinne einer Ortskernumge-
hungsstrale) hergestellt werden kénnen, der die bisherige stark
frequentierte Verbindung (B 75, Beimoorknoten) vorbei am Wohn-
gebiet Gartenholz und dem Schloss deutlich entlasten wirde.

5.4 Fazit

Durch die Ausweisung neuer Gewerbeflachen im Bereich des B-
Plans Nr. 88 A (und B) werden Neuverkehre erzeugt, die in das vor-
handene Strallennetz eingespeist werden. Das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen lasst sich mit den vorgesehenen Strallennetzer-
ganzungen im Bereich des B-Plans steuern. Von den ausgewiese-
nen Gewerbe- und Sondergebieten gehen keine Verkehrsbelas-
tungen aus, die fir sich genommen zu einer erheblichen Ver-
schlechterung der bestehenden Verkehrssituation fuhren.
Gleichwohl steht auRer Frage, dass auch das nur annahernde Er-
reichen der Leistungsfahigkeit des Strallenprofils zu einer Beein-
trachtigung der Verkehrs- und Lebensqualitat fuhrt. Diese ist bereits
ohne die Auswirkungen des Bebauungsplans 88 A gegeben. Die
wirkungsvollste MaRnahme zur Entlastung insbesondere der Anlie-
ger der Lubecker Stralle bleibt unbestritten der Bau einer Nordtan-
gente, der eine zentrale Empfehlung des Masterplans Verkehr ist.

Bevor diese uberortliche StraBenbaumalnahme im Sinne einer
Ortskernumgehungsstrale zeitlich ,,greifen* kann, sind daher weite-
re einzelne Optimierungen im Sinne des Masterplans Verkehr erfor-
derlich. Hinzu kommen Mdglichkeiten der Verkehrssteuerung (Ver-
kehrsrechner, verkehrsabhéngige Schaltung der Lichtsignalanla-
gen, weiterer Ausbau etc.), die das Risiko von Stauerscheinungen

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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und einer temporéar labilen Verkehrssituation (bis zum Bau und Nut-
zung der Nordtangente) mindern kénnen. Hiervon betroffen sind
insbesondere folgende Knotenpunkte:

o Anbindung des Kornkamp-Parks an den Kornkamp Sud durch
einen Kreisverkehr,

o Knoten Kornkamp Sud / Ostring und Kornkamp Std / Beimoor-
weg,

o  Knoten Ostring / Beimoorweg und

o Knoten B75/ Am Weinberg

Die Verkehrsbelastung des Ostrings belauft sich im Bereich des Kno-
tenpunktes Kornkamp - Sud auf 22.500 KFZ/24h und ist damit auf-
grund der baulichen Entwicklung des Gewerbegebiets Beimoor -
Sud um 2.500 KFz/24h hoher als die momentanen Bestandswerte.
Bis zur BAB — Anschlussstelle Ahrensburg erhéht sich die KFZ - Bele-
gung auf mehr als 26.000 KFz/24h.

55 OPNV

Im offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist Ahrensburg tber
die Schiene sowohl mit der Regionalbahn, als auch mit der Ham-
burger U-Bahn (Ul) zu erreichen. Mit dem 2010 neu erdffneten Hal-
tepunkt Ahrensburg- Gartenholz ist das GE Nord jetzt auch direkt
an die Bahn angebunden und umsteigefrei aus Bad Oldesloe,
Bargteheide und Hamburg-Ost erreichbar. Das Stadtgebiet selber
wird durch einen Stadtverkehr erschlossen, dessen Linien im Stun-
den- oder Halbstundentakt verkehren und auch das GE Nord mit
anbinden. Am Bahnhof Ahrensburg bestehen Anschlisse an den
Schienenpersonennahverkehr, an den beiden U-Bahn- Stationen
Ubergange in das Hamburger Schnellbahnnetz. Erganzt wird das
Bussystem durch Regionalbuslinien, die vor allem in die Nachbar-
gemeinden Ammersbek, Delingsdorf und GroRhansdorf OPNV-
Verbindungen herstellen. Ahrensburg liegt zudem im Verkehrs- und
Tarifverbund HVV.

Aufgrund der bisher baulich umgesetzten verkehrlich - erschlie-
Rungstechnischen Anlagen konnte bereits sichergestellt werden,
dass der OPNV das Plangebiet des B-Plans Nr. 82 bedient. So wur-
den zwei Bushaltestellen in der Stralle ,,Am Hopfenbach* sowie
»Weizenkoppel*“ eingerichtet und werden durch den VHH - Busbe-
trieb (Linie 169) bedient.

Im Plangeltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 88 A und B sind
zwei weitere Haltestellen fur die Linie 169 vorgesehen (im Bereich
der Carl - Backhaus - StraRe (Planstralle A)).

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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6. Larmaspekte

6.1 Planungsgrundsatze

Im Rahmen der Bauleitplanung muss eine Beurteilung aus stadte-
baulicher Sicht, insbesondere bzgl. Nutzungskonflikte durch Ver-
kehrslarm, durchgefuhrt werden (§ 1 (6), Ziffern 1 und 7 BauGB in
Verbindung mit Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1.

Dartiber hinaus mussen auch die immissionsschutzrechtlichen Best-
immungen eingehalten werden. Bezuglich des Gewerbelarms sind
dies die Bestimmungen der TA Larm. Fir Gewerbelarm stellen die
immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen (Immissionsrichtwerte)
den strengeren Mafstab dar.

Die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen (zu
Gewerbelarm) ist zwingend. Dagegen gibt es beim Verkehrslarm
groRere Spielraume. Z.B. sind hier grundsatzlich auch Schutzmal-
nahmen an den Gebaudehillen (passiver Schallschutz) maglich.

6.2 Beurteilungen und Ergebnisse
6.2.1 Gewerbelarm (Gewerbe- und Sondergebiete)

Ohne Beschrankungen der Uberwiegenden Teile der neuen Ge-
werbeflachen sowie der Sondergebiete fur den Einzelhandel wa-
ren die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl im noérdlich aus-
gewiesenen Mischgebiet als auch in den sudlichen Wohnvierteln
aullerhalb des Plangeltungsbereichs nur tags eingehalten. Nachts
konnten sich dagegen insbesondere im bestehenden bzw. geplan-
ten MI-Gebiet und im Bereich des Gewerbegebietes GE/N2 mit
ausnahmsweise zulassiger Wohnnutzung jedoch Uberschreitungen
ergeben.

Die nachtlichen Emissionen der Gewerbe- und der Sondergebiets-
flachen werden deshalb kontingentiert, so dass die Immissions-

richtwerte der TA Larm in den MI-Gebieten und im Gewerbegebiet

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf
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GE/N2 sowie auch in der Nachbarschaft aulerhalb des Plangel-
tungsbereiches uberall eingehalten werden. Um insbesondere
nordlich des Sondergebiets eine groRere Flexibilitat larmintensiver
Nutzungen - hier insbesondere sehr friihe Verkehrsbewegungen -
zu ermoglichen, wird zwischen Sondergebiet und Gewerbegebiet
GE/N2 ermoglicht, auf der Grundsticksgrenze eine La&rmschutz-
wand zu errichten.

| ﬂ."":_

MIN | g
04 [0 |

- |GH max.5Tm

GENZZ
06 | o7
GH'[nax.ﬁE:rf—: 4

ORNKAMP-SUD

Die geplanten Festsetzungen sehen eine Begrenzung der Hohe ei-
ner solchen LS-Wand auf 53,5 m tber NHN (ca. 7,5 bis ca. 9,0 m
Uber naturlichem Gelandeverlauf) vor. Nachtliche Larmemissionen
kdnnten insbesondere von LKW-Anlieferungen der Einzelhandelsbe-
triebe in den Sondergebieten hervorgerufen werden. Im Zuge einer
Beispielrechnung wurde im Rahmen des Schallschutzgutachtens
gezeigt, dass bei Bau einer Schallschutzwand nachtliche Anliefe-
rungen mit geringer Gerauschintensitat moglich sind.

Da der Schutz von LS-Wanden mit zunehmender Immissionshéhe
abnimmt (und im Fall der Sichtverbindung gegen Null geht), wird
im Gewerbegebiet GE/N2 die max. Hohenlage der ausnahmswei-
sen zulassigen Wohnnutzungen begrenzt. Der hochste nachtliche
Beurteilungspegel im Gewerbegebiet GE/N2 berechnet sich fur ei-
nen Immissionsort in Hohe des 2. OG. Er betragt dort Lr = 49 dB(A).
Damit ist der GE-Immissionsrichtwert von 50 dB(A) eingehalten. Da-
gegen wéare der Immissionsrichtwert in Hohe des 3. OG bereits
deutlich Uberschritten.

Fur die Wohnnutzungen sind ein- oder maximal zweigeschossige
Gebaude (bzw. eingeschossige Gebaude mit ausgebautem
Dachgeschoss) ausreichend. Um sicher zu stellen, dass die Larm-
schutzwand mit ihrer Hohenbegrenzung von 53,5 m . NHN eine ef-
fektive Schutzwirkung gewahrleistet, wird deshalb festgesetzt, die
Hobhe der Oberkante der Fenster von Aufenthaltsraumen in Woh-
nungen im Gewerbegebiet GE/N2 auf eine H6he von max. 52,0 m
U. NHN zu begrenzen (da sich hier die nattrliche Gelandehdhe zwi-
schen 44,0 m bis 46,0 m bewegt, sind hier die ausnahmsweise zulas-
sigen Wohnnutzungen sowohl im Erdgeschossbereich wie auch im
1. Obergeschoss moglich.

Bebauungsplan Nr. 88 A
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6.2.2 Verkehrslarm

Die geplanten MI-Gebiete werden von Norden her stark mit Ver-
kehrslarm belastet. Aktive Larmschutzmalinahmen sowie Verkehrs-
und/oder Geschwindigkeitsbegrenzungen sind nicht moglich. Fur
die Dimensionierung von passiven SchallschutzmalRnahmen wer-
den daher in den Mischgebieten und im Gewerbegebiet GE/N2
die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 in der Planzeichnung an-
gegeben.

Aufgrund der relativ hohen Verkehrslarmimmissionen sollten mog-
lichst groBere Schutzabstdnde der Wohnnutzungen zum Beimoor-
weg angestrebt werden. Nordlich der 59 dB(A) Nachtisophone,
welche gerade noch unter dem Schwellwert der Gesundheitsge-
fahrdung liegt, ist eine Ausweisung von Wohnnutzungen nicht mog-
lich. Daher wird folgendes festgesetzt: Wohnnutzungen sind nur zu-
lassig im Bereich bis max. Larmpegelbereich LPB Ill. Im Bereich des
Larmpegelbereichs LPB IV sind Wohnnutzungen ausnahmsweise zu-
lassig. Im Fall einer Wohnbebauung in diesem Bereich ist vom Bau-
herrn nachzuweisen, dass der besonderen Larmsituation Rechnung
getragen wird. Neben hohen Anspriichen an den passiven Schall-
schutz gemaR DIN 4109 bedeutet dies auch eine larmsensible
Grundrissgestaltung unter Ausnutzung von Eigenabschirmung der
Gebaude bei der Planung von Schlafraumen. Durch die festge-
setzten Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie die Regelung,
dass im Larmpegelbereich IV Wohnnutzungen nur ausnahmsweise
zulassig sind, werden die Empfehlungen des Larmschutzgutachtens
hier grundsatzlich eingehalten.

Im Fall der Errichtung von Wohngeb&auden ergeben sich durch Ei-
genabschirmungen an deren Riuckseiten (Sudfassaden) erhebliche
Pegelminderungen. Fir die Stdfassaden der Wohngebaude kann
deshalb weitgehend die Einhaltung der Orientierungswerte fur Ver-
kehrslarm (tags und nachts) erwartet werden.

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begrundung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Verkehrslarm und
Gewerbelarm

Schutzabstand zum
Beimoorweg

Lage der LPB Il und
v

Eigenabschirmun-
gen

Seite 32



Stadt Ahrensburg
Méarz 2018

6.2.3 Uberortliche Larmaspekte

Der Bau der neu geplanten Stralle (Luckenschluss Carl - Backhaus -
StraBe (PlanstralBe A)) verursacht keine Betroffenheiten im Sinne der
16. BImSchV.

Die bauliche Nutzung der B-Plan -Bereiche Nr.88 A und B fuhrt
grundsatzlich zwar zu Mehrverkehr im Stralennetz. Die damit ver-
bundenen Pegelzunahmen entlang der Bestandsstralen uber-
schreiten jedoch nicht die Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A)
und sind damit unerheblich.

Auf weiter entfernten StraBenabschnitten (Beimoorweg auBerorts
sowie Ostring in den Bereichen Eilshorst sowie westlich vom Bei-
moorweg) ergeben sich nur marginale Erh6hungen des Verkehrs-
larms (bis zu 0,4 dB(A) inkl. der Gewerbeflachen im Geltungsbe-
reich des B-Plans Nr. 88 B) und liegen somit alleine genommen im
nicht hérbaren Bereich.

Bebauungsplan Nr. 88 A
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7. Aspekte des Einzelhandels

7.1 Leitlinien der Stadt Ahrensburg

Die Stadt Ahrensburg verfolgt seit vielen Jahren das stadtebauliche
Ziel, die Ahrensburger Innenstadt auf der Basis des historischen
Stadtgrundrisses als Einkaufs- und Begegnungszentrum und als le-
bendige Mitte fur die Stadt und ihr Umland zu erhalten und zu star-
ken. Wesentliches stadtebauliches und planungsrechtliches Instru-
ment hierfur ist die Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsein-
richtungen im Rahmen der Bauleitplanungen. Dies wurde insbe-
sondere in den bestehenden Gewerbegebieten beachtet. Weit-
gehend sind hier Einzelhandelseinrichtungen mit Uberwiegend
nahversorgungrelevanten oder zentrenrelevanten Sortimenten
nicht oder nur in geringfugigem MaR zul&assig. Teilweise wurden jeg-
liche Einzelhandelseinrichtungen (unabhangig von Sortimenten)
grundsatzlich ausgeschlossen.

Die positive Entwicklung der Innenstadt in den letzten Jahren und
Jahrzehnten bestatigt den Erfolg dieser Bemihungen. Es bedarf
aber weiterhin Anstrengungen, um das Ziel auch unter aktuellen
Rahmenbedingungen weiter verfolgen zu kénnen. Hierzu gehort
insbesondere eine weitere sensible Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung in der Gesamtstadt. Fur die planerische und rechtliche
Absicherung dieser Steuerung hat die Stadt ein Einzelhandelsent-
wicklungskonzept (EHEK) in Auftrag gegeben, was in der kommu-
nalpolitisch beschlossenen Fassung vorliegt.

7.2 Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen im GE und Ml

Insoweit wird eine weitergehende Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung in den festgesetzten Gewerbegebieten und Mischge-
bieten der B-Plane Nr. 88 A und B, mit dem Ziel, wesentliche Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche des Mittelzentrums
Ahrensburg zu vermeiden, fur stddtebaulich zwingend erforderlich
gehalten.

Im Rahmen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Ge-
samtstadt und insbesondere der Innenstadt wird daher in den fest-
gesetzten Gewerbegebieten und Mischgebieten eine Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben nicht angestrebt. Aufgrund der GroRRe
des raumlichen Geltungsbereichs, der Langfristigkeit der Planwir-
kung sowie der grundlegenden Planungsabsicht, die Flachen vor-
rangig fur klassische Gewerbebetriebe zur Verfugung zu stellen,
wird daher ein weitgehender Ausschluss von Einzelhandel in den
festgesetzten Gewerbegebieten und Mischgebieten planungs-
rechtlich festgesetzt. Ausnahmsweise sind jedoch in den sudlich
gelegenen Gewerbegebietsflachen des B-Plans Nr. 88 A (GE/N1)
geringfugige Einzelhandelsflachen zulassig, soweit diese eine Ver-
kaufsflache von 200 m2 nicht Uberschreiten und integrierter, unter-
geordneter Bestandteil eines Gewerbebetriebes sind.
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Der weitgehende Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen soll im
Weiteren die Umsetzung des Planungsziels, ein Gewerbegebiet (mit
Schwerpunkt Arbeitsplatze) zu entwickeln, gewaéahrleisten und
nachhaltig sichern. Dies war bereits eines der wesentlichen Ziele
der Rahmenplanung fir den Gesamtbereich Beimoor — Sud aus
dem Jahr 2000.

Die zukunftigen gewerblichen und gemischten Bauflachen in Bei-
moor - Sud im Bereich des B-Plans Nr. 88 A werden daher grund-
satzlich den klassischen gewerblichen Nutzungen des Produktions-
sektors, des Handwerks und dariber hinaus auch Dienstleistungs-
einrichtungen zugefihrt, da sonstige groflere Flachenalternativen
fur diese gewerblichen Nutzungen in Ahrensburg nicht mehr zur
Verfugung gestellt werden kénnen.

7.3 Sondersituation - Sondergebiet fur Einzelhandel

In den Bereich nordlich der Carl - Backhaus - StralBe (Planstralle A)
und direkt 6stlich des Kornkamps - Sud ist vorgesehen, verschiede-
ne bestehende Einzelhandelsbetriebe aus dem Gewerbegebiet
Nord umzusiedeln sowie einen zusatzlichen Mobelfachmarkt neu
anzusiedeln. Die Verlagerung wird durch Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrags mit den Grundstickseigentimern der Flache
des bestehenden famila-Marktes am Standort Kornkamp einerseits
und der Flache des neu ausgewiesenen SO-Gebiets andererseits
gesichert. Der Vorhabenstandort befindet sich in nicht integrierter
Lage aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Aufgrund der an-
gestrebten Verkaufsflachengroflen muss ein Sonstiges Sonderge-
biet fur Einzelhandel gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt werden.

Vom Verfasser des Einzelhandelsentwicklungskonzepts (EHEK) fir
die Gesamtstadt wurde auf Wunsch der Stadt hierzu eine umfas-
sende Vertraglichkeitsstudie erstellt. Diese wird wie folgt durch Aus-
zuge (kursiv gesetzt) zusammengefasst:

Ausschlaggebend fur die Bewertung der Vereinbarkeit mit dem
Leitsatz des Einzelhandelsausschlusses ist die Frage, inwieweit durch
das Vorhaben (Verlagerung und Umsiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben aus dem Gewerbegebiet Nord in das Gewerbegebiet Bei-
moor - Sud) Potenzialflachen fir gewerbliche Ansiedlungen verlo-
ren gehen. Dabei ist zu beachten, dass es sich um eine Verlage-
rung eines bestehenden Fachmarktzentrums handelt, welches der-
zeit ebenfalls in einem Gewerbegebiet ansassig ist. Auch am Be-
standsstandort besteht kurz- bis mittelfristig aufgrund der Defizite
der verkehrlichen Anbindung Entwicklungsbedarf, welcher weitere
Gewerbeflachen versiegeln wirde. Am neuen Standort kdnnen
darUber hinaus die Verkehrsbelastungen und Parkraumanspriiche
optimiert und konzentriert werden.

Hieraus ergibt sich aber auch, dass das Vorhaben nur im Rahmen
einer Verlagerung des bestehenden Fachmarktzentrums Kornkamp
mit diesem Leitsatz vereinbar ist. Mit der Umsiedlung des Magnet-
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betriebes sowie zwei weiterer Einzelhandelsbetriebe und einem
bauleitplanerischen Ausschluss von Einzelhandelsentwicklungen
ware der Altstandort im Gewerbegebiet Nord nicht mehr als
Fachmarktzentrum zu klassifizieren. Der Altstandort wird somit in
Folge der geplanten Verlagerungen seine Einzelhandelsfunktion
verlieren. Eine gewerbliche Nachnutzung der Altflachen ware
dann auch kurzfristig moglich.

Die Verlagerung der Einzelhandelsbetriebe kann insofern auch als
LStadtebauliches Ordnungsszenario® gewertet werden, mit dem
das bestehende Gewerbegebiet wieder fur gewerbegebietstypi-
sche Nutzungen frei gehalten wird, wahrend am Planstandort ein
zeitgemafles Fachmarktkonzept umgesetzt werden kann.

Das Vorhaben ist nur in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des
Einzelhandelsgutachtens zu bringen, wenn es sich um eine echte
Verlagerung der Einzelhandelsbetriebe handelt. Es darf mit dem
Vorhaben kein zusatzlicher Fachmarktstandort entstehen, da an-
sonsten dem planerischen Ziel der Freihaltung von Gewerbege-
bietsflachen und der konzentrierten Ansiedlung und Starkung aus-
gewahlter Fachmarktstandorte widersprochen wirde.

Demzufolge kommt der verbindlichen Umsetzung des Einzelhandel-
sausschlusses am Altstandort des Famila eine entscheidende Be-
deutung zu. Ein rein bauleitplanerischer Einzelhandelsausschluss
reicht jedoch nicht aus, da im Rahmen des Bestandsschutzes eine
einzelhandelsrelevante Nachnutzung des Altstandortes nicht aus-
geschlossen werden kann. Lediglich Erweiterungen oder Abwei-
chungen von moglichen sortimentsspezifischen Vorgaben im gel-
tenden Bebauungsplan kbnnen gegeniber Nachfolgenutzungen
abgelehnt werden, so dass fehlende Marktanpassungs- und Mo-
dernisierungsmaoglichkeiten den Standort langfristig fur eine Einzel-
handelsnutzung abwerten. Kurzfristige Losungen gelingen dage-
gen i.d.R. nur im Rahmen vertraglicher Vereinbarungen mit dem
Grundstuckseigentimer.

Fir den besonderen Schutz der Innenstadt werden fir alle vorge-
sehenen Einzelhandelseinrichtungen insbesondere jedoch fir die
geplanten Einrichtungen "Mobelmarkt" und "Heimtierbedarf" Ver-
kaufsflachenobergrenzen fir zentrenrelevante sowie nahversor-
gungsrelevante (Rand) - Sortimente festgelegt, die den Empfeh-
lungen des Einzelhandelsgutachten entsprechen.
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8. Technische Planungen

8.1 Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser entwassert in das vorhandene
Pumpwerk (PW - Beimoor). Das zugehdrige Einzugsgebiet umfasst
die sudlich des Beimoorwegs gelegene neu zu erschlieBende Fla-
che des Bebauungsgebietes. Das Schmutzwasser wird dann im
Weiteren Uber die vorhandene Schmutzwasserkanalisation der
Klaranlage der Stadt Ahrensburg zugefihrt.

8.2 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird Uber ein Regenklar- und Riuckhalte-
becken sowie ein wechselfeuchtes Regenrickhaltebecken (fest-
gesetzt im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 88 B) der Aue zugeflhrt.
Das zugehorige Einzugsgebiet umfasst die sudlich des Beimoor-
wegs gelegene Flache des Bebauungsgebietes mit Ausnahme der
bereits bebauten Flachen am Beimoorweg, die an den vorhande-
nen Regenwasserkanal in der Stralle Kornkamp - Sud angebunden
werden.

8.3 Sonstige Ver- und Entsorgung

Die Bauflachen kdnnen grundsatzlich durch Erweiterung der vor-
handenen Ver- und Entsorgungsnetze erschlossen werden. Hierzu
zahlt die Frischwasserversorgung, die Versorgung mit Gas und
Strom sowie mit Telekommunikationseinrichtungen.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Sudholstein GmbH) erfullt im Auftrag
des Kreises Stormarn, der offentlich rechtlicher Entsorgungstrager
ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusammenhang
gelten die ,,Allgemeinen Geschaftsbedingungen des Kreises Stor-
marn fur die Entsorgung von Abfallen aus privaten Haushaltun-
gen®. Fur Gewerbebetriebe gelten die ,, Allgemeine Geschéaftsbe-
dingungen der Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH — AWSH - fir die
Entsorgung von Abfallen aus anderen Herkunftsbereichen als priva-
ten Haushaltungen*. Hiernach sind der AWSH die Pflichten und
Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang uUbertragen worden.

Auf Grundlage der verkehrlichen Konzeption kann sichergestellt
werden, dass alle baulich genutzten Grundsticke durch die Mull-
abfuhr angefahren werden kdnnen.

Der Brandschutz wird durch einen Loschwassertank unterhalb der
StraBenverkehrsflache der Carl - Backhaus - Stralle (Planstralle A)
gewahrleistet.
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9. Begrindung der Festsetzungen
9.1 Art der baulichen Nutzung
9.11 Gewerbegebiete GE/N1 und GE/N2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88 A ist in Weiterent-
wicklung des bestehenden Gewerbegebietes Nord ein Teil der zu
entwickelnden Bauflachen als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVvVO
festgesetzt. Dies entspricht den bereits dargestellten tbergeordne-
ten Planungszielen (30. Anderung des Flachennutzungsplans) und
den Ergebnissen der stadtebaulichen Rahmenplanung.

Die festgesetzten Gewerbegebiete werden in ihren Nutzungszul&s-
sigkeiten jedoch differenziert ausgewiesen. Insbesondere sind hier
die Zulassigkeiten von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Anlagen sowie Vergniugungsstatten
und ausnahmsweise Wohnnutzungen deutlich eingeschrankt oder
ausgeschlossen worden. Diese Nutzungen sind im Gewerbegebiet
Nord nicht ausgeschlossen, somit stehen hier wie auch tiw. im
Stadtgebiet genligend potenzielle Standorte fur die genannten
Nutzungen zur Verfugung.

Grundsatzliches Ziel dieser einschrankenden Nutzungsregelungen
ist die Sicherstellung, dass diese Bereiche des B-Planes Nr. 88 A
schwerpunktmalig den klassischen gewerblichen Nutzungen des
Produktionssektors, des Handwerks und dariber hinaus auch
Dienstleistungseinrichtungen zugefuhrt werden, da sonstige grofie-
re Flachenalternativen fur diese gewerblichen Nutzungen in
Ahrensburg kaum oder nicht mehr zur Verfligung stehen.

Aufgrund der Absicht, hier hoherwertige gewerbliche Anlagen
baulich umzusetzen, sind die im Nutzungskatalog der Baunutzungs-
verordnung fir Gewerbegebiete vorgesehenen allgemein zulassi-
gen Nutzungen Lagerhauser und Lagerplatze grundsatzlich in allen
festgesetzten Gewerbegebieten ausgeschlossen, da diese den
angestrebten hoherwertigen stadtraumlichen Charakter sowie ei-
ne nachhaltige Betriebsflachennutzung beeintrachtigen. Hiermit
sind nur "eigenstandige" Lagereinrichtungen gemeint, bauliche An-
lagen fur Lagerzwecke als Bestandteil von Gewerbebetrieben als
Hauptnutzung bleiben zulassig.

Ebenfalls wurden Tankstellen und Vergnugungsstatten in allen Ge-
werbegebieten ausgeschlossen, um insbesondere vermeidbare
Mehrverkehre in den internen Bereichen des gewerbegebiets Bei-
moor - Sud zu vermeiden.

Gewerbegebiete GE/N1

Das Gewerbegebiet GE/NL1 liegt sudlich der Carl - Backhaus - Stra-
Re (Planstrale A) und bildet den baulichen Abschluss des Bereiche
Beimoor - Sud zu den angrenzenden sudlich gelegenen Griunfla-
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chen und dem Auebereich.

Allgemein zulassig sind hier: Gewerbebetriebe, offentliche Betriebe
sowie Geschafts, Buro- und Verwaltungsgebaude. Diese allgemei-
nen Zulassigkeiten sollen hier den gewiinschten schwerpunktmafi-
gen und hochwertigen Gewerbecharakter gewahrleisten.

Anlagen fir sportliche Zwecke sind ausnahmsweise zulassig, diese
kdnnen im Sinne einer Belebung zu anderen Tageszeiten und als
Erganzung der Qualitat des Gewerbegebiets i.S. eines zusatzlichen
Freizeitangebots fur die hier Beschaftigten angesehen werden. Um
ein UbermaR dieser Nutzungen zu verhindern, sind sie jedoch nur
ausnahmsweise zulassig.

Um hier gewerbliche Einrichtungen mit deutlich untergeordneter
Einzelhandelsfunktion zu ermoglichen, sind diese ebenfalls aus-
nahmsweise zulassig. Diese Flachen flur Einzelhandel mussen im di-
rekten funktionalen Zusammenhang zur Hauptnutzung des Gewer-
bebetriebes stehen. Die Verkaufsflache ist hier jedoch auf max. 200
m2 beschrankt. Dies soll im Bereich Gewerbegebiet Beimoor - Std
auch den Verkauf z.B. von Lebensmittel, Snacks, Getranken etc.
ermoglichen um hier die Aufenthaltsqualitat fur die im Gebiet Be-
schaftigten wahrend den Arbeitszeiten zu erhohen.

Aus den bereits genannten Grinden sind hier Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Lagerhauser
und Lagerhallen, Tankstellen und Vergnigungsstatten unzul&ssig.
Unzuléssig sind hier auch Wohnungen gemanR den Bestimmungen
der BauNVO (ausnahmsweise zulassig fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter). Dies
soll zukinftige Immissionskonflikte (Larm) mit den nordlich angren-
zenden Kundenstellplatzen des Sondergebietes fir Einzelahndel
minimieren bzw. vermeiden.

Ebenfalls unzulassig ist hier die Errichtung von reinen Einzelhandels-
betrieben, die im Widerspruch zur Hauptzielsetzung stehen, hier ein
Uberwiegendes Gewerbegebiet mit Schwerpunkt Betriebe des
Produktionssektors, des Handwerks und dartiber hinaus auch
Dienstleistungseinrichtungen zu entwickeln.

Gewerbegebiet GE/N2

Das Gewerbegebiet GE/N2 liegt standortlich zwischen den ausge-
wiesenen Mischgebieten am Beimoorweg im Norden und dem
Sondergebiet flur Einzelhandel im Stden.

Aufgrund dieser Lage ubernimmt hier das Gewerbegebiet GE/N2
die Aufgabe, die Mischgebiete am Beimoorweg vor den Larmim-
missionen des Sondergebietes im Suden r&Gumlich zu trennen. Diese
planungsrechtliche Zonierung bedingt daher auch Nutzungsein-
schrankungen im Gebiet selbst, insoweit sind hier nur Gewerbebe-
triebe und Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren (also Zulassigkeitsregeln, die
auch in einem Mischgebiet zur Anwendung kommen wirden).
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Ausnahmsweise zulassig sind hier Wohnungen fur Aufsichts-und Be-
reitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
soweit diese in ihren Dimensionen eindeutig dem Gewerbebetrieb
untergeordnet sind (max. 300 m2 Geschossflache und max. 49 %
der gesamten Geschossflache des Betriebes). Dies soll z.B. die An-
siedlung von Handwerksbetrieben mit Wohnungen fiir Betriebsin-
haber ermdglichen. Diese gewollte "Mischnutzung" entspricht auch
den grundsatzlichen Nutzungszielen fir den Bereich stdlich des
Beimoorweges. Um sicherzustellen, dass das Wohnen insgesamt im
GE/N2 lediglich untergeordnet zulassig ist, wird die Wohnflache ab-
solut und relativ zum jeweiligen Betrieb eingeschrankt.

Um weitere Nutzungskonflikte zwischen den hier ausnahmsweise zu-
lassigen Wohnnutzungen und den sudlich angrenzenden Einzel-
handelsnutzungen der Sondergebietsflachen zu vermeiden, wird
zusatzlich festgesetzt, dass Wohnungen nur bis zu einer bestimmten
H6henlage ausnahmsweise zulassig sind. Insoweit wird festgesetzt,
dass die Hohe der Oberkante der Fenster von AufenthaltsrGumen
in ausnahmsweise zulassigen Wohnungen auf eine max. Hohe von
52, 0 m Uber NHN begrenzt werden. Dies korrespondiert hier mit
den im Sondergebiet festgelegten Larmemissionskontingenten und
der HOhe der zwischen Sondergebiet und Gewerbegebiet GE/N2
vorgesehenen Larmschutzwand (Mindesth6he 53,5 m Uber NHN).
Das Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen ist somit kon-
fliktfrei moglich.

Das Gewerbegebiet GE/N2 und das nérdlich angrenzende Misch-
gebiet kdnnen nur vom Beimoorweg erschlossen werden. Die im
Mischgebiet allgemein zulassigen Anlagen fir kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind daher im GE/N2 aus-
nahmsweise zulassig, um im Einzelfall eine aufeinander abgestimm-
te gemeinsame grundstiicksbezogene Entwicklung nicht zu verhin-
dern.

Nicht zulassig sind Offentliche Betriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten. Begriundet ist dies, da diese Nutzungen ggfs. auch
héhere oder hohe Verkehrsaufkommen nach sich ziehen, die den
Beimoorweg unverhaltnismagig verkehrlich (und damit auch immis-
sionsmagig) belasten wirden, was hier planungsrechtlich verhin-
dert werden soll.

Ebenso unzulassig sind Anlagen fir kirchliche Zwecke. Aufgrund ih-
rer spezifischen Nutzungscharakteristik sollten diese besonderen An-
lagen eher im zentralen Stadtgebiet untergebracht werden.

Ausgeschlossen sind auch eigenstandige Lagerhallen und Lager-
platze, da diese den angestrebten hoherwertigen stadtraumlichen
Charakter sowie eine nachhaltige Betriebsflachennutzung beein-
trachtigen. Hiermit sind nur "eigenstandige" Lagereinrichtungen
gemeint, bauliche Anlagen fur Lagerzwecke als notwendiger Be-
standteil von Gewerbebetrieben als Hauptnutzung bleiben zulas-

sig.
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9.1.2 Mischgebiete - MI/N

Aufgrund der bestehenden gemischten Nutzungen am Beimoor-
weg (Wohnen, landwirtschaftliche Nutzungen und Kleingewerbe)
soll dieser Bereich auch zukinftig in seiner strukturellen Nutzungsmi-
schung erhalten und weiterentwickelt werden.

Entsprechend wird hier ein Mischgebiet ausgewiesen — dies ent-
spricht im Ubrigen den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplans (30. Anderung des FNP) fiir diesen Bereich. Die
Mischgebietsausweisungen sind in ihrer Flachenausdehnung zwar
nicht deckungsgleich mit der 30. Anderung des FNP, die Grundzi-
ge der Planung sind jedoch hiervon nicht beruhrt.

Da diese Mischgebietszone verschiedenen Larmquellen ausgesetzt
ist oder sein wird, insbesondere durch Verkehrslarm vom Beimoor-
weg sowie zukinftig durch Larm vom geplanten, sudlich anschlie-
Renden Sondergebiet, wurde fachgutachterlich untersucht unter
welchen Voraussetzungen und Schutzvorkehrungen Wohnen zulas-
sig sein kann. Durch die Festsetzung von max. zulassigen Larmkon-
tingenten in der Nachtzeit in den sudlich gelegenen Sonderge-
bietsflachen sowie der Errichtung einer Larmschutzwand und auf-
grund nur der Zulassigkeit von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren (im Gewerbegebiet GE/N2) sowie durch ein
Abricken der tUberbaubaren Grundstucksflachen von der Fahr-
bahn des Beimoorwegs kann die Wohnfunktion hier auch zukunftig
gewahrleistet werden. Wohngebaude sind hier nur innerhalb des
dargestellten Larmpegelbereiches Il als allgemein zulassig festge-
setzt. Aus den genannten Grunden sind Wohngebaude im Larm-
pegelbereich IV nur ausnahmsweise zulassig.

Um eine ausgewogene und stadtebaulich gewollte differenzierte
und Kkleinteilige Nutzungsmischung zu gewahrleisten, wurde der
Nutzungskatalog des 8 6 BauNVO ,,Mischgebiete* in seinen zentra-
len Zulassigkeitsregeln weitgehend tbernommen. Insoweit sind all-
gemein zulassig:, Geschafts- und Blirogebaude, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen so-
wie Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zulassig sind jedoch: Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten, die hier erhbhte oder hohe Kunden- bzw. Be-
sucherverkehre auf den Beimoorweg leiten, die hier aufgrund der
bestehenden verkehrlichen Situation nicht wiinschenswert sind.
Gartenbaubetriebe wurden ausgeschlossen, da diese Nutzungen
einen zu hohen Flachenbedarf besitzen - eine kleinteilige Nut-
zungsmischung ware dann nicht mehr moglich. Anlagen fur kirchli-
che Zwecke sind ebenfalls ausgeschlossen, diese Nutzungen sollten
aufgrund ihrer Zweckbestimmung ihren Standort in zentralen Berei-
chen der Innenstadt finden.
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9.1.3 Einzelhandel in den Gewerbe- und Mischgebieten

9.1.3.1 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet
GE/N2- und Mischgebieten MI/N

Die Bereiche der ausgewiesenen Gewerbe- und Mischgebiete
(GE/N2 und MI/N) werden von jeglicher Einzelhandelsnutzung frei-
gehalten, um den eigentlichen Nutzungszweck der Gebietskatego-
rien gewabhrleisten zu kdnnen. Daruber hinaus wird damit auch si-
chergestellt, dass keine weiteren Ubermaligen ,,Einzelhandels* -
Kundenverkehre das Plangebiet und umliegende Bereiche belas-
ten.

Aufgrund des erhdhten Flachenbedarfes fur Ausstellungs- und Vor-
fuhrflachen sind Kfz - Betriebe fur eine innerstadtische Ansiedlung
ungeeignet. Gleichzeitig ist bei diesen Betrieben nicht von einem
erhdhten und damit fir andere ansassige Gewerbebetriebe sto-
renden Verkehrsaufkommen zu rechnen, anders als bei einzelhan-
delsrelevanten Fach- und Verbrauchermérkten, deren Liefer- und
Kundenverkehre zu erheblichen Belastungen und Einschrankungen
fuhren kdnnen. Zudem erfullen Betriebe des Kfz-Handels mit ihren
zugehorigen Reparaturwerkstatten auch die Funktion eines produ-
zierenden Gewerbebetriebes und fugen sich damit in die beste-
hende und kinftig angestrebte Nutzungsstruktur ein. Betriebe des
KFZ-Handels und -Reparatur unterliegen daher nicht dem Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben, sondern werden hier planungs-
rechtlich wie Gewerbebetriebe behandelt.

9.1.3.2 Ausnahmsweise Zul&ssigkeit von Einzelhandelsflachen im
Gewerbegebiet GE/N1

Um flachenmaRig geringfluigige Einzelhandelsflachen als unterge-
ordnete Teile von Gewerbebetrieben zu erméglichen, sind im Ge-
werbegebiet GE/N1 Einzelhandelsflachen bis zu einer Grolke von
200 m2 je Betrieb ausnahmsweise zulassig. Dartber hinaus sind in-
nerhalb dieser 200 m2 Verkaufsflache nur max 10 % fur den Verkauf
von zentrenrelevanten Sortimenten zulassig. Damit soll sichergestellt
werden, dass ein geringflugiger Verkauf von z.B. Lebensmitteln
Snacks, Getranken etc. ermdglicht wird, um hier die Aufenthalts-
qualitat fur Besucher und die im Gebiet Beschaftigten wahrend
den Arbeitszeiten zu erh6hen.

9.14 Ausschluss von Vergnugungsstatten

Im gesamten Plangeltungsbereich des B-Plans Nr. 88 A sind (mit
Ausnahme des Sondergebietes) Vergnigungsstatten ausgeschlos-
sen, da hier der gewerblichen Nutzung der Vorrang eingeraumt
wird. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt auch, um hier pla-
nungsrechtlich zusatzliche Kunden- oder Besucherverkehre im Be-
reich Beimoor - Stid zu vermeiden.

Die Stadt Ahrensburg beflrchtet, dass Vergnigungsstatten nicht

mit der von ihr angestrebten Funktion des Gewerbegebietes und
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des Mischgebietes im Einklang stehen (nutzungsmafig und stadt-
raumlich) und ggfs. sogenannte ,,Trading — Down - Tendenzen* in
Gang setzen kdnnten, die das Image und die Standortqualitat des
neuen Gewerbegebietes nachhaltig negativ beeinflussen und so-
mit die gewerbliche Entwicklung beeintrachtigen kdnnten.

Vergniugungsstatten sind jedoch ausnahmsweise im Sondergebiet
"Einzelhandelszentrum" zulassig, mit Ausnahme von folgenden Un-
terarten von Vergnigungsstatten: Spiel- und Automatenhallen,
Spielkasinos, Spielbanken und Wettbiros, Swinger Clubs, Nacht-
bars, Stripteaselokale und andere Betriebe mit Sexdarbietungen
sowie Sex- und Pornokinos und Videopeep-Shows. Zum Schutz und
zur Sicherung des planerischen Ziels hier insgesamt einen hochwer-
tigen gewerblichen Standort sind diese Unterarten hier nicht zulas-

sig.

Sonstige Vergnugungsstatten, z.B. Tanzschule, Bowling-Bahn etc.
sollen hier im Bereich des Sondergebietes mit einer hohen Kunden-
frequentierung madglich sein, um den Gesamtbereich funktional
und nutzungsmagig aufzuwerten und zu beleben.

9.15 Sonstiges Sondergebiete SO/N1 - SO/N2 "Einzelhandel"

Die getroffenen Festsetzungen fir die Sondergebiete mit Einzel-
handelsnutzung orientieren sich grundsatzich am vorliegenden
Bebauungs- und Nutzungskonzept fir diesen Bereich. Diese ,,Vor-
habenbezogenheit* unterscheidet sich daher von den sonstigen
Bereichen des B-Planes Nr. 88 A, wo die Festsetzungen grundsatz-
lich im Sinne einer ausschlielllichen Angebotsplanung getroffen
werden. Im Sinne einer Klarstellung wird jedoch festgehalten, dass
es sich beim Bebauungsplan Nr. 88 A und auch fur Teilbereiche des
B-Plans nicht um einen "vorhabenbezogenen Bebauungsplan”
gem. § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt.

Erlis

Innerhalb einer groflen, das Sondergebiets - Grundstiick weitge-
hend umfassenden festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che werden die Standortbereiche fir die funf vorgesehenen ein-
zelnen Einzelhandelseinrichtungen planungsrechtlich voneinander
abgegrenzt (mit Planzeichen Nr. 15.14 gem. PlanZV "Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungen") und mit den entsprechenden zul&s-
sigen Einzelhandels - Zweckbestimmungen sowie den einzelnen
max. zulassigen VerkaufsflachengroRen festgesetzt (textlich). Eine
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zusatzliche Einschrankung regelt den Standort fur Tankstellen inner-
halb des SO/N5 - aus gestalterischen Zielsetzungen den Bereich
des Kornkamp-Sud nicht tbermalig mit (ggfs. beleuchteten) Wer-
beanlagen zu versehen, wird festgesetzt, dass hier die Errichtung
von Tankstellen nur in einem Abstand von mindestens 30 m zur hier
ausgewiesenen Anpflanzflache mit der Kennziffer -2- (parallel zum
Kornkamp-Sud) zulassig ist.

Damit ergeben sich eindeutig begrenzte und definierte Baumog-
lichkeiten, insbesondere fir die zulassigen Verkaufsflachen fur die
einzelnen Einzelhandelsvorhaben:

e im Bereich SO/NL1 ist zulassig: SB-Warenhaus mit einer maxima-
len Gesamt-Verkaufsflache von 6.200 m2

e im Bereich SO/N2 ist zulassig: Lebensmittelmarkt mit einer ma-
ximalen Gesamt-Verkaufsflache von 1.300 m2

e im Bereich SO/N3 ist zulassig: Fachgeschaft fur Tierfutter und
Heimtierzubehor mit einer maximalen Gesamt-Verkaufsflache
von 1.000 mz2

e im Bereich SO/N4 ist zulassig: MObelmarkt mit einer maximalen
Gesamt-Verkaufsflache von 4.000 m2

e im Bereich SO/NS5 ist zulassig: Tankstelle mit WaschstraR3e und
Tankshop mit einer maximalen Gesamt-Verkaufsflache von 100
m2

Mit diesem Festsetzungsaufbau und Zulassigkeitsregelungen wer-
den baugebietsbezogene Festsetzungen von Verkaufsflachen-
obergrenzen ohne Vorhabenbezug vermieden. Ebenfalls vermie-
den wird damit eine fir das Gebiet resultierende Kontingentierung,
die das Tor fur ein sog. "Windhundrennen" potenzieller Investoren
eroffnet, welches Grundeigentimer innerhalb des Gebietes im Fal-
le der Erschopfung des Kontingents von der jeweiligen Nutzung
ausschlieBRen wirde.

Zuséatzlich wird festgesetzt, dass die 0.g. Einzelhandelsbetriebe nur
im Erdgeschoss zulassig sind. Somit ist ein hinreichender Vorhaben-
oder Grundstiicksbezug der Geschossflachenregelung hergestellt,
mit der Auswirkung, dass sich aufgrund der Festsetzungen faktisch
nur ein Betrieb ansiedeln kann.

Neben den Regelungen zur reinen Verkaufsflachenobergrenze je
Betrieb und Grundstuicksteil werden auch restriktive Festsetzungen
zur Zulassigkeit von zentrenrelevanten, nicht zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten getroffen, um hier die ge-
samtstadtische Nahversorgungsstruktur sowie die Innenstadt
Ahrensburgs zu schitzen (vgl. auch Punkt 7 "Aspekte des Einzel-
handles" dieser Begriindung).

Es werden hierbei folgende Sortimente eingeschrankt:
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e  SB-Warenhaus (max. 6.200 m2 Gesamtverkaufsflache):
zentren- und nichtzentrenrelevante Sortimente: max. 35 % der
Gesamtverkaufsflache (2.170 m2)
nahversorgungsrelevante Sortimente (ohne Lebensmittel und
Getranke): max. 25 % der Gesamtverkaufsflache (1.550 m2)

e Lebensmittelmarkt (max. 1.300 m2 Gesamtverkaufsflache):
zentren- und nichtzentrenrelevante Sortimente: max. 30 % der
Gesamtverkaufsflache (390 m?2)
nahversorgungsrelevante Sortimente (ohne Lebensmittel und
Getranke): max. 10% der Gesamtverkaufsflache (130 m2)

e Fachgeschatft fur Heimtierbedarf (max. 1.000 m2 Gesamtver-
kaufsflache):
zentrenrelevante Sortimente: max. 10 % der Gesamtverkaufs-
flache (100 m2)
nahversorgungsrelevante Sortimente: max. 2,5 % der Gesamt-
verkaufsflache (25 m2)

e  Mobbelmarkt (max. 4.000 m2 Gesamtverkaufsflache):
zentrenrelevante Sortimente: max. 10 % der Gesamtverkaufs-
flache (400 m2)
nahversorgungsrelevante Sortimente: max. 2,5 % der Gesamt-
verkaufsflache (100 m2)

Zuséatzlich zu den Einzelhandelsbetrieben sind auch weitere unter-
geordnete und einzelhandelsunabhangige Nutzungen zulassig. Im
Sinne einer effizienten Flachennutzung sowie hier insbesondere fur
eine gewlnschte hochwertigere Nutzungsmischung mit erhdhter
Aufenthaltsqualitat wird daher planungsrechtlich festgelegt, den
Bereich auch fir andere Nutzungen zu 6ffnen. Entsprechend sind
auch Sonstige Gewerbebetriebe, Raume und Gebaude fiur freie
Berufe, Geschafts-, Buro und SozialrfGume und -gebaude, Gastro-
nomiebetriebe, Lagerraume als Teil von Gewerbebetrieben sowie
Anlagen fur sportliche Zwecke zulassig. Aus den genannten stad-
tebaulichen Griinden sind Unterarten von Vergnugungsstatten (mit
Ausnahme von Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos, Spiel-
banken, Wettblros, Swinger Clubs, Nachtbars, Stripteaselokale und
andere Betriebe mit Sexdarbietungen, Sex- und Pornokinos sowie
Videopeep-Shows) ebenfalls zulassig.

Diese zusatzlichen untergeordneten und einzelhandelsunabhangi-
gen Einrichtungen unterliegen hier nur den grundsatzlichen pla-
nungsrechtlichen Festlegungen wie insbesondere den festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstticksflachen und den getroffenen Ho-
henbeschrankungen fur das gesamte SO-Gebiet. Damit sind auch
bauliche Moglichkeiten erdffnet, hier mehrgeschossig zu bauen
oder auf Anlagen des Einzelhandels weitere (Ober-) Geschosse zu
entwickeln. Hierdurch soll ein nachhaltiger Stadtebau im Sinne ei-
ner gewlnschten hdheren baulichen Dichte erreicht werden, um
damit letztendlich einen weiteren Flachenverbrauch zu vermeiden.
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Zur weiteren Klarstellung und Prazisierung von einzelhandelsspezifi-
schen Fachbegriffen und Rahmenbedingungen werden im Rah-
men der Textfestsetzungen die unterschiedlichen Sortimente sowie
der Begriff "Verkaufsflachen" definiert und erlautert.

Um klare zulassigkeitsregeln fur zukinftige Investoren und Bauher-
ren zu gewahrleisten, wird dariber hinaus festgelegt, dass Betriebe
des KFZ-Handels (incl. KFZ-Reparatur und KFZ-Zubehor) nicht den
Beschrankungen der Einzelhandelsregelungen unterliegen, sondern
als Gewerbebetriebe allgemein zulassig sind.

Beim Mobelmarkt wird festgesetzt, dass der Bereich der Prasentati-
on einzelner Produktexemplare aus zentrenrelevanten Sortimenten
nicht als zentrenrelevante Verkaufsflache bewertet wird, soweit
diese Produkte tatséchlich an anderer Stelle zur direkten Mitnahme
durch die Kunden bereit gehalten werden. Zum Beispiel kdnnte in
einem Mobelmarkt eine Ausstellungsflache fir ein Musterschlaf-
zimmer eingerichtet werden. Diese Ausstellungsflache zahlt zur Ver-
kaufsflache. Wenn nun das Bett des Musterschlafzimmers mit einer
Bettdecke bezogen ware (Heimtextilien), dann ware das gesamte
Musterschlafzimmer u.U. als Verkaufsflache fur zentrenrelevantes
Sortiment zu werten. Die textliche Festsetzung stellt klar, dass diese
starke Einschrankung nicht beabsichtigt wird. Wenn dagegen zen-
trenrelevante Einzelsticke ausgestellt werden, die nicht vor Ort
sondern beispielsweise nur im Onlinehandel angeboten werden,
gilt die entsprechende Flache als zentrenrelevante Verkaufsflache.

9.1.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um insbesondere die 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen gestalte-
risch vor zu nah heranrickenden stérenden privaten baulichen An-
lagen zu schitzen, sind grundsatzlich Garagen und Nebenanlagen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen zulassig. Ent-
lang der Strallenbegrenzungslinien der Carl - Backhaus - Stralie
(Planstral’e A) ist aus den gleichen Grunden in einer Tiefe von 5,0 m
zusatzlich die Errichtung von Stellplatzen unzul&ssig.

Aus vergleichbaren Gestaltungsuberlegungen sind bei den Grund-
stiicksbereichen entlang der sonstigen StralRen (mit Ausnahme der
Carl - Backhaus - Stralle (PlanstraBe A)) bei der Errichtung von
Stellplatzen und Fahrwegen mind. 2,0 m Abstand zu den Strallen-
begrenzungslinien einzuhalten. In den Misch- und Gewerbegebie-
ten mussen bei der Errichtung von Stellplatzen und Fahrwegen zu-
satzlich auch mind. 2,0 m Abstand zu den zukinftigen Grund-
stiicksgrenzen eingehalten werden. Dies eroffnet hier Spielrdume
fur BegrinungsmaBnahmen auf Flachen entlang der Grundsttcks-
grenzen.

9.2 MaR der baulichen Nutzung
9.2.1 Grundflachenzahl - GRZ

Fur die ausgewiesenen Gewerbegebiete (GE/N1 sudlich der Carl -
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Backhaus - Stralle (Planstrale A) und GE/N2 sudlich des Mischge-
bietes am Beimoorweg) wurde eine GRZ von 0,6 bzw. 0,4 festge-
setzt. Die moglichen Obergrenzen der BauNVO (0,8) werden hier
also nicht ausgeschopft. Dies soll beim GE/N1 einen harmonische-
ren Ubergang durch eine geringere bauliche Dichte zu den siidlich
gelegenen Griunflachen sicherstellen und entspricht auch den Ziel-
setzungen der stadtebaulichen Rahmenplanung, die hier eine
kleinteiligere Bebauung am Sudrand des Gewerbegebietes fordert.
Das Gewerbegebiet GE/N2 als ,,Pufferzone*, zwischen dem Misch-
gebiet am Beimoorweg und den zentral gelegenen Gewerbege-
bietsbereichen gelegen, wird mit einer GRZ von 0,4 ausgewiesen —
das GE/N2 kann aufgrund seiner Lage nur vom Beimoorweg (tiber
das Mischgebiet) erschlossen werden und wird dadurch substanzi-
eller Bestandteil dieser ,,gemischten Zone* am Beimoorweg. Die
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung orientieren sich
somit an den Ausweisungen des Mischgebietes und den Zielset-
zungen der Rahmenplanung hier eine weniger dichte und kleintei-
ligere Nutzungsstruktur festzulegen.

In den festgesetzten Mischgebieten stdlich des Beimoorwegs wird
aus vergleichbaren Grunden von den Obergrenzen der BauNVO
abgesehen. Festgesetzt wird hier ebenfalls eine max. zulassige GRZ
von 0,4 statt einer mdglichen GRZ von 0,6. Auch hier soll zukiinftig
eine weniger dichte und kleinteiligere Bebauung (im Zusammen-
spiel mit dem Gewerbegebiet GE/N2) gewahrleistet werden.

Fir die Sonstigen Sondergebiete "Einzelhandel" SO/N1 - SO/N5
wurde eine max. zulassige GRZ von 0,8 gewahlt. Dies soll hier bei
der baulichen Umsetzung von groB3flachigen baulichen Anlagen
und den notwendigen umfangreichen Kunden - Stellplatzanlagen
entsprechende Flachenangebote und gleichzeitig ein Mindestmal}
an unversiegelten Flachen (u.a. auch fur Pflanzgebote) gewahrleis-
ten.

9.2.2 Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen

Auf die Festsetzung einer GFZ wurde zu Gunsten der Festsetzung
von maximalen Gebaudehohen verzichtet. Entsprechende Hohen-
festsetzungen sind fir alle Baugebiete getroffen worden und er-
maoglichen eine bauliche H6henentwicklung (je nach Standort und
Verlauf der Topografie) von ca. 12,0 bis ca. 16,0 m. Die Festsetzung
dieser zulassigen baulichen Hohen reagiert hierbei insbesondere
auf den Umstand, dass gewerbliche Anlagen sehr unterschiedlich
(je nach Funktion und Betriebsart) in ihrer Baumasse und Hohen-
entwicklung (u.a. durch unterschiedliche Geschossh6hen) konzi-
piert sein kbnnen.

Dartber hinaus wird dadurch planerisch ermdglicht auch mehrge-
schossige Vorhaben umzusetzen, um hier dem Gebot einer nach-
haltigen stadtebaulichen Dichte zugunsten eines verminderten
Flachenverbrauchs fur Siedlungserweiterungen zu entsprechen.

Hohenbezugsebene fur die Festsetzungen zu maximalen Gebau-
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dehdhen GH max ist NHN - Normalhéhennull.

9.3 Bauweise

Da es sich bei dem B-Plan Nr. 88 B um einen Angebotsplan fir ge-
werbliche Vorhaben handelt, sind zukinftige bauliche Anlagen in
ihren verbindlichen Dimensionen noch nicht bekannt bzw. nicht
verbindlich festlegbar. Um hier eine groRere Flexibilitat fur zukunfti-
ge Bauherrn zu erméglichen, wird eine abweichende Bauweise fur
die Gewerbegebiete GE/N1 sowie fur die Sondergebiete SO/N1 -
SO/N5 festgesetzt, die auch Gebaudelangen von bis zu 275 m er-
moglicht, jedoch unter Beibehaltung der einzuhaltenden Grenzab-
stande der offenen Bauweise gemal der Landesbauordnung -
LBO.

Im Mischgebiet und dem sudlich des Mischgebiets befindlichen
Gewerbegebiet GE/N2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies
soll hier im Zusammenspiel mit einer geringeren GRZ die beabsich-
tigte kleinteiligere Bebauung am Beimoorweg gewahrleisten.

9.4 Ein-und Ausfahrten

Insbesondere der dffentliche StralBenraum sowie die direkt angren-
zenden privaten Grundstiucksbereiche kbnnen nachhaltig fur eine
stadtebauliche Gestaltungsqualitat in Gewerbegebieten sorgen.
Entsprechend werden Regelungen zur Anzahl von Zu- und Ausfahr-
ten auf bzw. von privaten Grundstiicksflachen innerhalb des aus-
gewiesenen Gewerbegebietes GE/N1 und der Mischgebiete am
Beimoorweg getroffen (die Grundstucksflachen des Gewerbege-
bietes GE/N2 sind nur Gber das Mischgebiet am Beimoorweg an-
fahrbar, entsprechend sind hier Regelungen zu Ein- und Ausfahrten
entbehrlich). Zulassig sind hier je Grundstick nur eine Grundsticks-
zu- und -ausfahrt. Ausnahmsweise, soweit betriebliche Ablaufe die-
ses erfordern, sind auch eine Zufahrt und eine zusatzliche Ausfahrt
zulassig. Damit werden Uberdimensionierte Funktionsflachen direkt
abgehend vom o6ffentlichen Stralenraum verhindert und die ei-
gentliche StralRenraumgestaltung durch entsprechende Grunstrei-
fen und festgesetzte Baumpflanzungen gewéhrleistet.

9.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugebiete bzw. Bauquartiere werden entsprechend der bau-
leitplanerischen Angebotsplanung fur gewerbliche Vorhaben mit
groRraumigen Uberbaubaren Grundstucksflachen durch entspre-
chende Baugrenzen festgesetzt. Auch hier wird der Flexibilitat im
Rahmen einer Angebotsplanung entsprochen, denn nur die Rand-
bereiche zu StraBenverkehrsflachen, 6ffentlichen Grunflachen und
tlw. sonstigen Grundstiicksgrenzen werden als nicht tberbaubare
Flachen ausgewiesen.
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Dies gilt auch fur den Bereich der Sondergebiete, um hier unab-
hangig von den restriktiveren Festlegungen zur Zulassigkeit der Ein-
zelhandelsbetriebe, flexible Baumdglichkeiten fir sonstige zulassige
gewerbliche Vorhaben zu gewabhrleisten. Ebenso sollen hier ggfs.
groBer dimensionierte Uberdachungen von Kundenstellplatzen
maoglich sein, die aufgrund ihrer Flachengrolie fur eine baurechtli-
che Genehmigung ebenfalls eine entsprechende Uberbaubare
Grundstucksflache bedurfen.

9.6 StralRenverkehrsflachen

Entsprechend den stadtebaulichen und verkehrsplanerischen Fest-
legungen zur GesamterschlieBung des Gebietes sind die hierfur
notwendigen Verkehrsflachen im Plangebiet als Strallenverkehrs-
flache festgesetzt (Carl - Backhaus - Stralle (Planstralle A), Teilbe-
reiche der Jochim - Klindt - StraBe (Planstralle B) sowie der Bereich
des neu entwickelten Kreisverkehrs als Verknupfungselement zwi-
schen Carl - Backhaus - StraBe (Planstrale A) und Kornkamp - Sud.

Ausreichend dimensionierte kombinierte beidseitige Ful- und Fahr-
radwege (bei den Planstralen A und B) werden bei der verkehtrli-
chen Erschlieungsplanung beriicksichtigt und sind Bestandteil der
festgesetzten StralRenverkehrsflachen. Entsprechende Schnittzeich-
nungen durch den StralRenraum sind nachrichtlich in die Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes integriert.

Unterhalb der festgesetzten Strallenverkehrsflache der Carl - Back-
haus - Stralle (Planstralle A) ist ein unterirdischer Loschwassertank
mit einem Einzugsbereich von 300 m - Radius vorgesehen, um den
Brandschutz im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 88
A zu gewahrleisten.

Der Beimoorweg wird in seinem bestehenden Verlauf ebenfalls als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Der bestehende Baumbestand
wird zur Sicherstellung des Stralenraumcharakters zum Erhalt fest-
gesetzt.
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9.7 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Die Herleitung und Begriindung zu den getroffenen Festsetzungen
zum notwendigen Larmschutz (Larmpegelbereiche: Schutz vor
Verkehrslarm am Beimoorweg - Auflagen fur die Ausgestaltung
baulicher Anlagen sowie néachtliche Larmkontingentierung der
Gewerbebetriebe in den Sondergebieten: Schutz vor Gewerbe-
larm) sind dem Kapitel 6 dieser Begriindung zu entnehmen.

9.8 Ortliche Bauvorschriften

9.8.1 Regelungen zu Werbeanlagen im gesamten Plangel-
tungsbereich

Die nachfolgenden Regelungen zu Werbeanlagen berlcksichtigen
einerseits grundsatzlich den Anspruch der Gewerbe- und Einzel-
handelsbetriebe auf den eigenen Grundstiicken Werbung zu be-
treiben. Andererseits soll durch entsprechende Auflagen und Ein-
schrankungen die Auswirkungen insbesondere auf die dffentlichen
Raume vor einem Ubermal an Werbeanlagen. gemindert bzw. die
harmonische Gesamtgestaltung des Gebietes Beimoor - Sud ge-
wahrleistet werden. . Die Festsetzungen orientieren sich an beste-
henden Regelungen des benachbarten Bebauungsplans Nr. 88 b.

Zur Ausgestaltung von Werbeanlagen sind hierbei differenzierte
Festsetzungen getroffen worden. Es wurden einschrankende Rege-
lungen zur zulassigen Art und Anzahl, der Dimensionen und den zu-
lassigen Standorten fur Werbeanlagen getroffen (allgemein zulas-
sig nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen), dies soll
zur Sicherstellung der hochwertigen Gestaltung des Gewerbege-
bietes Beimoor Sud beitragen.

Zur Ausgestaltung von Werbeanlagen sind hierbei differenzierte
Festsetzungen getroffen worden. Es wurden einschrankende Rege-
lungen zur zulassigen Art und Anzahl, der Dimensionen und den zu-
lassigen Standorten fur Werbeanlagen getroffen (allgemein zulas-
sig nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen), dies soll
zur Sicherstellung der hochwertigen Gestaltung des Gewerbege-
bietes Beimoor Sud beitragen.
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Festgesetzt wird u.a. eine maximale ,Breite” fur Werbeanlagen.
Dabei wird die Werbeanlage als zweidimensionales Objekt be-
trachtet, dessen aulerste Kanten ein Rechteck definieren. Unab-
hangig davon, ob die errichtete Werbeanlage horizontal oder ver-
tikal ausgerichtet ist, bezeichnet die ,,Breite* der Werbeanlage die
schmale/Kurzere Seite dieses Rechtecks.

kulzere Seite

Brelte

Apotheka

langere Seite = Lange
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9.8.2 Zuséatzliche Regelungen zu Werbeanlagen in den Misch-
und Gewerbegebieten

Neben einschrankenden Regelungen zur grundsatzlichen maxima-
len FlachengroBe von Werbeanlagen je Betrieb (max. zulassige
FlachengroRe: 40 m2, zusammenhangende Werbeflachen dabei
nicht grofRer als 20 m2 sowie einer maximalen Breite von 3,0 m)
wurden einschrankende und ausnahmsweise Regelungen zur Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen entlang der Stralenverkehrsflachen
festgesetzt, um auch hier den Anspruch auf 6ffentlichkeitswirksame
Werbung der Gewerbebetriebe anzuerkennen.

Ausnahmsweise sind hierbei Werbeanlagen auch entlang der Er-
schlieBungsstrallen (in weniger als 10,0 m Abstand zu den Strallen-
begrenzungslinien) zulassig - hier jedoch nur in eng begrenzten
Teilbereichen beidseitig der zukinftigen Grundstiuckszufahrten und
nur bis zu einer max. Hohe von 4,0m (Hohenbezug auf die Ober-
kante der fertiggestellten ErschlieBungsstralle im Bereich der Zu-
fahrt), um hier das Erscheinungsbild des offentlichen StralRenraums
(StralRenallee) nicht nachhaltig zu storen.

Zuséatzlich ist je Grundstiick max. eine freistehende Werbeanlage
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, soweit
hierbei die Flachengrolle der Werbetafeln 20 m2 nicht Gberschrei-
tet. Die Hohe dieser freistehenden Werbeanlage darf dabei die
max. baulich umgesetzte Gebaudehdhe auf dem Betriebsgrund-
stlick nicht Uberschreiten. Hiermit soll sichergestellt werde, dass sich
diese Werbeanlagen grundsatzliich in das baulich - raumliche
Grundgerust des Bereichs Beimoor Std einfugen und nicht als sto-
rende Einzelelemente die Grundstruktur der baulichen Anlagen
uberragen.

Aus den gleichen Grunden wurde ebenfalls nur eine bestimmte
Anzahl von Fahnenstangen als zulassig festgesetzt (max. drei je Be-
trieb), die Hohe der Fahnenstangen darf hierbei 8,0 m (Hohenbe-
zug auf die Oberkante der fertiggestellten ErschlieBungsstralle im
Bereich der Zufahrt) nicht Gberschreiten.

9.8.3 Zuséatzliche Regelungen zu Werbeanlagen in den Sonder-
gebieten SO/N1 - SO/N5

Im Bereich der zukiinftigen Einzelhandelsbetriebe, Sondergebiete
SO/N1 - SO/N5, bestehen besondere Anspriche an visuell wirksa-
me Werbeanlagen fiur die Kundengewinnung (Endverbraucher),
die so in den Misch- und Gewerbegebieten nicht gegeben sind.
Die Stadt Ahrensburg nimmt dies zur Kenntnis und trifft entspre-
chend weitergehend Regelungen zur Ausgestaltung der Werbean-
lagen innerhalb der Sondergebietsflachen. Dies betrifft einerseits
freistehende Werbeanlagen (Pylone und sonstige Werbestelen so-
wie Fahnenstangen), die Uberdrtlich wirksam sind und andererseits
ein bestimmtes Orientierungssystem fur Zufahrten und innerhalb der
groB¥flachigen Kundenstellplatzen gewahrleisten sollen.

Bebauungsplan Nr. 88 A
Begriindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Seite 52



Stadt Ahrensburg
Méarz 2018

Zusatzlich zu den unter Pkt. 9.8.1 dieser Begrindung dargestellten
Festsetzungen gelten fur die Sondergebietsflachen folgendes:

Den einzelnen zukinftigen Einzelhandelsbetrieben (mit Ausnahme
der vorgesehenen Tankstelle) wird aus Gleichheitsgrundsatzen zu-
gestanden, jeweils einen Werbepylon (freistehende Werbeanlage)
auf dem Betriebsgrundstiick innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zu errichten. Insgesamt sind damit im Gesamtbereich
des Sondergebietes max. vier Werbepylone zulassig. Um hier die
raumlich - gestalterischen Auswirkungen auf benachbarte Berei-
che zu mindern, wird festgesetzt, dass die Werbepylone nicht ho-
her sein diurfen als das hochste Betriebsgebaude auf dem einzel-
nen Grundstick. Aus den gleichen Grinden wird festgelegt, dass
die gesamte Werbeflache je Pylon nicht grolier sein als 30 m2.

Als Alternative, um hier die Dimensionen von mehreren Werbean-
lagen in einer Anlage zu "biundeln" wird festgesetzt, dass auch ein
gemeinsamer freistehender Werbepylon innerhalb der tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen fir alle Betriebe zulassig ist. Diese Alternati-
ve kann jedoch nur dann baulich umgesetzt werden, wenn alle
vier vorgesehenen Einzelhandelsbetriebe auf die Errichtung eige-
ner Werbepylone verzichten. Um auch hier die raumlich - gestalte-
rischen Auswirkungen auf benachbarte Bereiche zu mindern, wer-
den ebenfalls eine max. zulassige Hohe (61,0 m tUber NHN - also
max. ca. 22,0 m tUber nattrlichem Gelandeverlauf) sowie die max.
zulassige GroRe der Gesamtwerbeflache (160 m?) festgesetzt.

Fur den Bereich der vorgesehenen Tankstelle - SO/N5 - mit dem hier
vorhandenen gesonderten Anspruch entsprechende Preistafeln fur
Benzin und Diesel fur den Kunden auch von der Carl - Backhaus -
StraBe (Planstrale A) erkennbar und ablesbar zu machen, wird
festgesetzt, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
eine freistehende Werbestele mit Preistafeln zulassig ist. Um hier ei-
nerseits die "Werbewirksamkeit" zu gewéahrleisten und andererseits
eine gestalterisch vertragliche GrélRendimensionierung zu sichern,
wird hierzu festgelegt, dass die Werbestele eine max. zulassige HO-
he von 49,0 m tber NHN (ca. 9,0 m Uber naturichem Gelandever-
lauf) nicht Uberschreiten darf. Zusatzlich darf ebenso eine max.
Breite von 2,5 m nicht Uberschritten werden.

Je Grundstlickszufahrt an der Carl - Backhaus - Stralle (Planstralle
A) ist ausnahmsweise eine Werbestele auch aullerhalb der Uber-
baubaren Grundstlicksflachen zulassig. Dies soll der besseren Ori-
entierung fur Kunden dienen, die hier unter unterschiedlichen Zu-
fahrten zu den jeweiligen Einzelhandelsbetrieben wahlen kénnen.
Sowohl der Standort beidseitig der Zufahrten (Abstand zur Stralen-
begrenzungslinie der Carl - Backhaus - Stralle (Planstralle A): mind.
2,0 m, max. 10,0 m, max. Abstand zur Grundsttickszufahrt: max. 5,0
m) sowie die max. zulassige Hohe (49,0 m tiber NHN - also ca. 9,0 m
Uber naturlichem Gelandeverlauf) und die max. zulassige Breite
(2,5 m) wurden festgesetzt. Dies soll insbesondere den durchge-
henden griinen "Alleen" -. Charakter der Carl - Backhaus - StralBe
(Planstral’e A) sichern und gewahrleisten.
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Dartiber hinaus sind auch zusatzliche Regelungen zur ausnahms-
weisen Zulassigkeit von Fahnenstangen im Bereich der Zufahrten
getroffen worden. Auch diese werden aus den gleichen Grunden
wie bei den ausnahmsweise zulassigen Werbestelen in diesem Be-
reich standoértlich (Abstand zur Strallenbegrenzungslinie der Carl -
Backhaus - StralRe (PlanstraBe A): mind. 2,0 m, max. 10,0, max. Ab-
stand zur Grundstiickszufahrt: max. 5,0 m)und in ihren Dimensionen
(max. zulassige H6he: 49,0 m Uber NHN - also ca. 9,0 m Gber natr-
lichem Gelandeverlauf) eingeschrankt.

Um ein unnétiges UbermaR an freistehenden Werbeanlagen (Pylo-
ne, Werbestelen) und Fahnen zu vermeiden und um damit im Ge-
samtbereich der Einzelhandelsbetriebe ein gestalterisch homoge-
nes Erscheinungsbild zu sichern, wird zusatzlich festgesetzt, dass
weitere freistehende Werbeanlagen und Fahnen grundsatzlich un-
zulassig sind.

Fir Werbeanlagen an den Gebaudefassaden der Anlagen der
Einzelhandelsbetriebe gilt folgendes: max. zulassige Flachengrolie
ist 100 m2, zusammenhangende Werbeflachen von mehr als 20 m2
sind nur in einer Breite von 4,0 m zulassig. Hierdurch soll einerseits
ein adaquates Mall an Werbeanlagen mdglich sein und anderer-
seits eine Werbeflachendimensionierung im unnétig groflen Mal-
stab verhindert werden. Dies dienst ebenfalls der Sicherstellung ei-
ner hochwertigen und optisch wahrnehmbaren Gesamtgestaltung
des Gewerbegebietes Beimoor Sud.

9.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Die Aue (Golmbach) ist als Gewasser Il. Ordnung eingestuft, ent-
sprechend ist ein Gewasserschutzstreifen nachrichtlich tbernom-
men und dargestellt worden.

Im Bereich der Aue ist bereits eine naturschutzrechtliche Aus-
gleichsflache umgesetzt worden, die mit der Entwicklung von Bei-
moor — Sud nicht in Verbindung steht. Dieser Bereich wurde eben-
falls nachrichtlich ibernommen und dargestellt.

9.10 Naturschutzfachliche und griinordnerische Festsetzungen

Die detalillierte Begrindung und die Auswirkungen der Festsetzun-
gen zu offentlichen Grunflachen und den Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB (Malknahmen und MalRnahmenflachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) sind dem Um-
weltbericht zu entnehmen. Dennoch erfolgt hier eine Kurztibersicht
der getroffenen Festsetzungen:

Neben der Entwicklung von notwendigen Gewerbegebieten ist die
Herstellung von differenzierten offentlichen Grunflachen erklartes
Planungsziel der Stadt Ahrensburg. Insoweit wurden hierfur folgen-
den Zweckbestimmmungen und Bereiche festgelegt: “lLand-
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schaftspark® als stidlich an die Baugebiete angrenzende Griunfla-
che mit Freizeit- und Aufenthaltsfunktion (mit der Angabe eines un-
verbindlichen Verlaufs von zukinftigen Wanderwegen) sowie ,,Na-
turnaher Auebereich* zum Schutz des stdlich verlaufenden G6lm-
bachs (,,Aue®).

Am sudlichen Siedlungsrand findet sich eine Knickneuanlage auf
Flachen, die zurzeit eigentumsrechtlich nicht zur Verfligung steht.
Um hier das Ziel der Grundstiickseingriinung auch jetzt schon ge-
wabhrleisten zu kénnen, wurden hier weitere Anpflanzfestsetzungen
auf dem Gewerbegebietsgrundstiicken selbst ausgewiesen.

Die ausgewiesenen Einzelhandelsbetriebe innerhalb der unter-
schiedlichen Sondergebiete bedingen eine betrieblich notwendi-
ge grofiflachige Kundenstellplatzanlage. Auf Begrinungsmalinah-
men wurde zwar nicht verzichtet, jedoch wurde hier die Begru-
nungsintensitat im Vergleich zu Stellplatzanlagen in den sonstigen
Baugebieten (je funf Stellplatze ist hier ein standortgerechter, grof3-
kroniger Baum als Hochstamm den Stellplatzen direkt zugeordnet,
zu pflanzen) leicht vermindert. Auf den Kundenstellplatzen der Ein-
zelhandelsbetriebe sind je zehn Stellplatze ein standortgerechter,
grollkroniger Baum als Hochstamm den Stellplatzen direkt zuge-
ordnet, zu pflanzen. Soweit Kundenstellplatze tberdacht werden,
entfallt fur diese Bereiche die Verpflichtung zum Anpflanzen von
Baumen. KFZ-Ausstellungsflachen im Freien werden hier nicht als
Stellplatzanlagen bewertet, sondern als notwendige sonstige Be-
triebsflachen. Auch hier entfallt entsprechend die Verpflichtung
zum Anpflanzen von Baumen.

Dartiber hinaus wurde eine Vielzahl von einzelnen grinordneri-
schen Festsetzungen innerhalb der Baugebiete getroffen, die ei-
nerseits die Offentlichen Stralenraume (und hier insbesondere die
Carl - Backhaus - StralRe (Planstrale A)) und andererseits die priva-
ten Grundstucksflachen einer hochwertigen Gestaltqualitat zufuh-
ren sollen. Aufgrund der o.g. Planungsziele fur das Gesamtgebiet
Beimoor-Sud sind insgesamt folgende gruinordnerische Festsetzun-
gen bzw. Malnahmenfestsetzungen zu unterschiedlichen Berei-
chen getroffen worden:

e Ausgestaltung der offentlichen Grinflachen im sidlichen
Plangeltungsbereich

e Anpflanzen von Baumen im offentlichen Stralenraum und
hier insbesondere in der Carl - Backhaus - Stralle (Planstralle
A) als erschlieBungstechnisches "Ruckgrat" des Gebietes Bei-
moor-Sud

e Eingrinungen entlang des Beimoorwegs

e Randeingrunungen der Grundstiicke der Gewerbegebiete
und des Sondergebietes

e Knickneuanlagen

e Anpflanzung von Baumen (privat) entlang der Carl - Back-
haus - Stralle (Planstralie A)

e  Begrinung von Stellplatzen

e Anpflanzen von sonstigen Baumen auf privaten Grundstiicks-
flachen
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e  Erhalt von Grunstrukturen am Beimoorweg
e Regelungen zu Beleuchtungseinrichtungen

9.11 Sonstige Hinweise und Empfehlungen ohne Normcharak-
ter

Weitergehende Hinweise und Empfehlungen ohne Normcharakter
bzw. Festsetzungscharakter betreffen folgende Themen:

Ausnutzung der Grundstiicke
Archaologische Kulturdenkmaler
Kampfmittel

Schutz des Grundwassers

Gestaltung von Dachern und Fassaden
Oberbodenschutz
Oberflachenbefestigungen
Artenauswabhllisten fur Anpflanzungen

10. Flachenbilanz

Verkehrsflachen: 19.479 m?2
Beimoorweg: 6.662 m?
Jochim-Klindt-StraRe: 3.034 m2
Carl-Backhaus-Strale: 9.774 m2

(incl. Kreisverkehr Kornkamp Sid)

Mischgebiet: 13.575 m?2

Gewerbeflachen: 47.969 m?2

Gewerbefldche GE/NT: 35.731
Gewerbeflache GE/N2: 12.238

Sondergebiete: 59.738 m?

Sondergebiet SO/N1: 16.622 m?
Sondergebiet SO/N2: 5.021 m?
Sondergebiet SO/N3: 4.025 m?
Sondergebiet SO/N4: 7.614 m?
Sondergebiet SO/N5: 26.456 m?

Griunflachen: 110.764 m?

Flache fur Freizeitnutzung: 55.014 m?
Flache fur MalRnahmen zum Naturschutz: 55.750 m?
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