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1. Lage im Siedlungsgeflige

Ubersichtsplan mit
Lage des Geltungs-
bereichs (Kreismar-
kierung)
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Der Plangeltungsbereich der 44. Anderung des Flachennutzungs- Lage und Standort
plans der Stadt Ahrensburg liegt im nordwestlichen Teil des Bebau- des Plangeltungsbe-
ungsplans Nr. 88 A, der zeitgleich im Parallelverfahren aufgestellt reich

wird und befindet sich damit im zentralen Bereich des Gewerbe-
gebietes Beimoor - Sud.

2. Stadtebauliche und planungsrechtli-
che Rahmenbedingungen

2.1 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Ende der 90er Jahre beabsichtigte die Stadt Ahrensburg das be- Entwicklung ab 2000
stehende Gewerbegebiet — Nord Uber den Beimoorweg hinaus

nach Suden weiterzuentwickeln, da absehbar war, dass kurz- bis

mittelfristig keine groReren gewerblich nutzbaren Grundstiicke im

Ahrensburger Stadtgebiet mehr angeboten werden kénnen. Um

eine genauere Vorstellung fur Flachenbelegungen, Erschliefungs-

struktur und Ausgestaltung des neuen Gewerbegebietes zu erhal-

ten, wurde ein interner Wettbewerb durchgefuhrt. Der favorisierte

Wettbewerbsentwurf, deren bis heute Basis der Bearbeitung ist, sah

folgendes Konzept vor:

44. Anderung des Flachennutzungsplans H
Begriindung zum Entwurf Seite 3
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Wesentliche Ziele des stadtebaulichen Konzepts hierbei sind:

o  Weiterentwicklung der bestehenden Hauptstralen und Orien-
tierungslinien des Gewerbegebiets ,,Nord“ nach Suden (insbe-
sondere Kornkamp und Kurt-Fischer-Straf3e)

o Neue Hauptverkehrsverbindung durch den nach Suden ver-
langerten Kornkamp und einer Ost-West verlaufenden zentral
gelegenen Hauptstralie, mit Anschluss an den Beimoorweg, als
»Ruckgrat“ des neuen Gewerbegebiets

o Beimoorweg als ,,besonderer” Bereich im Gewerbegebiet, ins-
besondere in den Bereichen 6stlich des Kornkamps

o Offnungen zur Landschaft nach Suden durch ,,Grinverbin-
dungen* die die sudlich gelegenen landschaftsnahen Grin-
flachen mit den Bereichen am Beimoorweg verbinden

o Kultivierung der Standortqualitdten - kleinteiligeres Gewerbe
an den sudlichen Siedlungsrand; das ,,ubliche* Gewerbe in die
zentralen Lagen an der Ost-West-Hauptstralle

o  Berucksichtigung und Sicherung des Aue-Bereichs als wichtiges
Freiraumelement Ahrensburgs

2.2 Bisherige Inhalte des Flachennutzungsplans

Die bisherigen grundsatzlichen stadtebaulichen Nutzungsziele fur
den Bereich der 44. Anderung des FNP wurden bisher durch die
Aufstellung der 30. Anderung des Flachennutzungsplans auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung konkretisiert. Diese An-
derung des Flachennutzungsplans wurde durch das Innenministeri-
um des Landes Schleswig-Holstein 2007 genehmigt und ist somit
bisher rechtswirksam und inhaltlich bindend fir die Planinhalte der
verbindlichen Bauleitplanung fiir diesen Bereich

Der Bereich der 44. Anderung des FNP ist hier als Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO dargestellt.

44. Anderung des Flachennutzungsplans
Begriindung zum Entwurf
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3. Zele und Zwecke der Planung

3.1 Stadtebauliche und nutzungsmafige Ziele - Errichtung von
Einzelhandelseinrichtungen

Im zentralen Bereich nordlich der Carl - Backhaus - Stralle (Plan-
straBe A) und direkt ostlich des Kornkamps — Sud sollen Flachen fur
Einzelhandelseinrichtungen entwickelt werden - dies wird jedoch
nicht im Sinne einer Neuansiedlung, sondern vorrangig durch eine
Verlagerung von bestehenden Einzelhandelseinrichtungen aus
dem Gewerbegebiet Nord erfolgen.

Grundsatzliche Voraussetzung fur die Zulassigkeit des Vorhabens ist
hier der verbindliche Ausschluss (u.a. durch zu &ndernde Festset-
zungen im Bebauungsplan Nr. 65) von zukinftigen Einzelhandels-
nutzungen auf den Alt - Standorten im Gewerbegebiet Nord, um
diese einer ausschlielllichen gewerblichen Nutzung zufthren zu
kénnen.

3.2 Rahmenbedingungen und Voraussetzungen fir eine Zu-
lassigkeit von Einzelhandelseinrichtungen

Mit Beschluss des Bau- und Planungsausschusses vom 06.02.2013
wird die Verlagerung und Erweiterung eines bestehenden Fach-
marktzentrums aus dem Gewerbegebiet Nord Bestandteil der Pla-
nungsinhalte des B-Plans Nr. 88 A. Umgesiedelt werden sollen drei
Einzelhandelsbetriebe (SB-Warenhaus, Discounter und Fachhandler
fur Tierfutter) sowie eine Tankstelle mit Waschstralle, neu angesie-
delt wird ein Wohnraumausstatter. Der ca. 6,0 ha groRe vorgese-
hene SO - Bereich befindet sich er-schlielungstechnisch gunstig
gelegen nordlich der Carl - Backhaus - StralRe (PlanstraBe A) direkt

44. Anderung des Flachennutzungsplans
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am Kornkamp - Sud.

Die Verlagerung der Einzelhandelseinrichtungen ist verbunden mit
einer Erweiterung der Verkaufsflachen (VK). So erhéht sich die Ver-
kaufsflache des SB — Warenhauses von 4.500 m2 auf 6.200 m2 VK.
Der Discounter vergroRRert sich von 700 m2 auf 1.300 m2. VK. Der
vorgesehene Mobelfachmarkt benétigt 4.000 m2 VK, der Fach-
handler fur Tierfutter 1.000 m2 VK. Zusatzlich soll auch eine Tankstelle
mit Tank-Shop in einer GréBenordnung von 100 m2 VK umgesetzt
werden.

Insgesamt erhoht sich daher die VK beim SB-Warenhaus und dem
Discounter um 2.300 m2 (von 5.200 m2 auf 7.500 m?). Die Stadt
Ahrensburg befurwortet die Grofle bzw. "moderate" Erh6hung der
angestrebten Verkaufsflachen. Hieriber soll versucht werden, eine
marktgerechte und kundenorientierte Einzelhandelsstruktur umzu-
setzen, die auch langdfristig Bestand haben soll und sich auch ge-
anderten Rahmenbedingungen (u.a. breitere Gange, reduzierte
Regalhthen, Anderungen des Warensortiments, Attraktiveren der
Kundenzonen etc.) unproblematisch (ohne auf Befreiungen oder
Anderungen des B-Plans zuriickgreifen zu missen) anpassen kann.

i;shm:;:;z;.l&

Im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
(beschlossen am 26.11.2012) sowie einer ,,Vertraglichkeitsuntersu-
chung zur Verlagerung eines Famila-Marktes und zur Um- und An-
siedlung von weiteren Fachmarkten am Standort Beimoor Sud Il in
Ahrensburg® vom 2. August 2012 (Verfasser: CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH) wurde eine Umsiedlung des bestehenden
Fachmarktzentrums aus dem Gewerbegebiet Nord an den neuen

44. Anderung des Flachennutzungsplans
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Standort im Gewerbegebiet Beimoor - Sud als vertraglich beurteilt.
Diese Empfehlung verfolgt einerseits das Ziel, die Mittelzentrenfunk-
tion der Stadt durch eine gebotene Modernisierung des bestehen-
den Einzelhandelsangebots zu starken, andererseits wird ein kon-
sequenter Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auf den freiwerdenden Alt — Standorten im Gewerbege-
biet Nord festgelegt.

Auszuge aus der ,,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Verlagerung ei-
nes Famila-Marktes und zur Um- und Ansiedlung von weiteren
Fachméarkten am Standort Beimoor Sud Il in Ahrensburg® vom 2.
August 2012 (Verfasser: CIMA Beratung + Management GmbH):
(kursiv gesetzt):

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 Parkraumanspriche
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-
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 Kornkamp wieder fur gewerbe-
gebietstypische Nutzungen frei gehalten wird, wahrend am Plan-
standort ein zeitgemales 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-
gewabhlter Fachmarktstandorte widersprochen wirde.

44. Anderung des Flachennutzungsplans
Begriindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Vertraglichkeits-
studie

Positive
Bundelungseffekte

Verlagerung von
Einzelhandelsbetrie-
ben ist zulassig, so-
weit die Altstandorte
einer gewerblichen
Nutzung zugefuhrt
werden

Stadtebauliches
Ordnungsszenario

Prazisierung der
Voraussetzungen fur
eine Verlagerung
der Einzelhandelsbe-
triebe

Seite 7



Stadt Ahrensburg
Méarz 2018

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 kdnnen gegentber Nachfolgenutzungen
abgelehnt werden, so dass fehlende Marktanpassungs- und Mo-
dernisierungsmoglichkeiten den Standort langfristig fur eine Einzel-
handelsnutzung abwerten. Kurzfristige Losungen gelingen dage-
gen i.d.R. nur im Rahmen vertraglicher Vereinbarungen mit dem
Grundstuckseigentimer.

4. Verkehrliche Belange

Die Hauptanbindung des Sondergebiets in Beimoor - Sud er-folgt
Uber den Kornkamp-Sid sowie eine neue ErschlieBungsstralie, die
als HaupterschlieungsstralBe vom Kornkamp-Sud zum zukUnftigen
Kreisverkehr ,,An der Strusbek (Netzschluss) — Beimoorweg* fuhrt.
Damit wird aus dem derzeit 3-armigen Knoten Kornkamp-Sud/Am
Hopfenbach ein 4-armiger Knotenpunkt

Das direkte Umfeld der Einzelhandelseinrichtungen wird Uberwie-
gend durch Quell- und Zielverkehr belastet, Durchgangsverkehr ist
auf der B75 und dem Ostring sowie im geringeren Malle auf dem
Beimoorweg zu erwarten. Dadurch ergibt sich im Einmindungsbe-
reich der neuen Planstralle in den Bereich Beimoor - Stid eine nor-
malwerktagliche Kfz-Belegung von etwa 8.000 Kfz/24h. Auf den ub-
rigen Ostlich gelegenen Abschnitten der ErschlieBungsstralle wer-
den lediglich Belegungen von ca. 1.000 Kfz/24h erwartet (im We-
sentlichen Beschaftigtenverkehr).

Aufgrund der Aufgabe der Einzelhandelszentrums im Gewerbege-
biet Nord (und durch die Neuerrichtung in Beimoor — Stid) wird sich
eine deutliche Entlastung von bis zu 5.500 Kfz/Tag fur den Korn-
kamp, vor allem durch die Verlagerung der verkehrsintensiven Nut-
zungen des SB-Warenhauses und des Discounters, ergeben. Dies
bedeutet eine wesentliche Standortaufwertung des Gewerbege-
bietes Nord im Bereich des Kornkamps. Letztendlich dient die Maf-
nahme aber auch der Aufnahme von ggf. zuklnftigen deutlichen
Mehrverkehren, die Uber die ,,Nordtangente* — Kornkamp - Korn-
kamp-Sud - Ostring den verkehrlichen Bereich Lubecker Stralie
nachhaltig entlasten konnte.

5. Planrecht

Der B-Plan Nr. 88 A - Entwurf weicht von den Nutzungsausweisun-
gen in der 30. Anderung des FNP im zentralen Bereich der darge-
stellten Gewerbegebiete ab. Hier ist, wie oben beschrieben, vorge-
sehen u.a. verschiedene Einzelhandelsbetriebe aus dem Gewer-
begebiet Nord umzusiedeln - hier ist daher auf Ebene des FNP die

44. Anderung des Flachennutzungsplans
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Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets ,,Einzelhandelszentrum*
gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO erforderlich. Um diese Abweichung
vom bisherigen FNP planungsrechtlich zu ,,korrigieren®, wird parallel
zum Verfahren des B-Plans Nr. 88 A diese Anderung des Flachen-
nutzungsplans (44. Anderung) durchgefiihrt.

Insgesamt wird somit sichergestellt, dass der Bebauungsplan Nr.88
A komplett aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden wird.
Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird somit eingehal-
ten.

5.1 Planzeichnung 44. Anderung des Flachennutzungsplans

5.2 Planzeichenlegende

Art der baulichen Nutzung
§5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

Sonstige Sondergebiete
- "Einzelhandelszentrum”

§11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
Sonstige Planzeichen

::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
fiir die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes

5.3 Regelungen zum Einzelhandel im B-Plan Nr. 88 A

Im B-Plan Nr. 88 A werden die zulassigen Einzelhandelsnutzungen
und deren einzelnen max. Verkaufsflachen auf Grundlage des bis-
her vorgeschlagenen Konzepts festgesetzt.

Neben den Regelungen zur reinen Verkaufsflachenobergrenze sind
auch restriktive Festsetzungen zur Zulassigkeit von zentrenrelevan-
ten, nicht zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimenten erfolgt, um hier die Nahversorgungsstruktur der Ge-
samtstadt sowie die Innenstadt Ahrensburgs (gemaR des Einzel-
handelsentwicklungskonzepts) zu schiitzen.

44. Anderung des Flachennutzungsplans
Begriindung zum Entwurf
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6. Landesplanerische Aspekte

6.1 Landesentwicklungsplan

it o W 5 AR ! \ f /o
iv v/ WO, 5= N
A m N, Qéa ‘f“ld"ﬁmf ST cchback

u-r <] !ersbe % egen :/ 82/
]
-E':’i'm AN

Langamm
e WA Aukdosin” N i
Y ¥

S |

w Hanstof, R L f
o \ g:\ (ﬁ:'. AL - \H\( Erchede
R _- . urf/ rhag

¢ Detjendar!

\ 8
lltjEnS g "
Hulsdnrl '3

“ h, g 3,

G_r_n‘iﬁg SEE (‘i
N ”
?-’?l P\

]
- Lapelohe VS 7
B y
.\Ifqli B b papektons porsl i Z
0 / - -f ) Raus'urm X

0 L= /‘4&&&.“ .

Stemwarig 4

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 Gutern
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-
zuentwickeln.

Mittelzentren

— mit mehr als 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern im Mittelbe-
reich (gemal der Angaben des Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts der Stadt Ahrensburg hat der Mittelbereich (Einzugsbereich
der Stadt Ahrensburg) ca. 70.000 Einwohnerinnen und Einwohner)
einzelne Einzelhandelseinrichtungen des aperiodischen, gehobe-
nen, langerfristigen Bedarfs (Kaufhauser, Fachgeschéafte oder
Fachmarkte) mit bis zu 10.000 Quadratmetern Verkaufsflache je
Einzelvorhaben sowie Einkaufszentren und sonstige Einzelhandels-
agglomerationen (zum Beispiel Fachmarktzentren) mit bis zu 15.000

44. Anderung des Flachennutzungsplans
Begrundung zum Entwurf
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Quadratmetern Gesamtverkaufsflache je Standort.

6.2 Regionalplan

Auf Ebene des Regionalplanes werden die Darstellungen des Lan-
desentwicklungsplans konkretisiert und detaillierter dargestellt. Die
Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und
Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Bad Oldesloe. GemaR Re-
gionalplan fir 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 A bzw. der 44. Anderung
des FNP liegt innerhalb der im Regionalplan dargestellten Abgren-
zung der Siedlungsachse Hamburg — Bad Oldesloe. Dieser Bereich
ist auch Uberwiegend als Teil des baulich zusammenhangenden
Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes dargestellt und dartber
hinaus auch Teil der Metropolregion Hamburg.

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

6.3 Fazit

Widerspriche gegen Ziele und Grundsatze der Landesplanung sind
nicht erkennbar.

44. Anderung des Flachennutzungsplans
Begriindung zum Entwurf

STADT RAUM @ PLAN

Ausschnitt Regio-
nalplan — Planungs-
raum |

(Standort 44. Ande-
rung des FNP)

Mittelzentrum im
Verdichtungsraum
Schwerpunkt auf der
Achse

Geplantes Wasser-
schutzgebiet

Seite 11



Stadt Ah b
oo STADT RAUM ® PLAN

44. Anderung des Flachennutzungsplans .
Begriindung zum Entwurf SEIte 12



