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Betreff

Bebauungsplan Nr. 88 A fur das Gebiet sudlich des Beimoorweges in einer Breite
von 300 m - westlich begrenzt durch den Verlauf des Kornkamp-Siid sowie die am
sudlichen Ende des Kornkamp-Sud gelegenen Regenruckhalteeinrichtungen und
sudlich begrenzt durch die Aue

- Billigung des Entwurfs

- Beschluss der Offenlage und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Beratungsfolge Datum Berichterstatter
Gremium
Bau- und Planungsausschuss 18.04.2018
Umweltausschuss 09.05.2018
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Statusbericht

X

Abschlussbericht

Beschlussvorschlag:

1.

Der Entwurf (Anlage 1, 1 a) und die Begrindung (Anlage 2) des Bebauungsplans
Nr. 88 a fir das Gebiet sldlich des Beimoorweges in einer Breite von 300 m -
westlich begrenzt durch den Verlauf des Kornkamp-Sid sowie die am sudlichen
Ende des Kornkamp-Sid gelegenen Regenruckhalteeinrichtungen und sidlich
begrenzt durch die Aue, werden in der vorliegenden Fassung gebilligt.

Der Entwurf und die Begrindung des Bebauungsplans Nr. 88 a sind nach § 3
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen und die beteiligten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange Uber die Auslegung zu benachrichtigen.

Sachverhalt:

Am 27.01.2014 wurde der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 88 von der
Stadtverordnetenversammlung gefasst. Diese ursprungliche Planung diente der Erweite-
rung des bestehenden Gewerbegebiets Nord/Beimoor-Sid sowie der Verlagerung des



Fachmarkzentrums am ndrdlichen Ende der Stralte Kornkamp, bestehend aus famila, Aldi
und Futterhaus sowie der Ansiedlung eines Mdbelfachmarkts. Die stadtebauliche Struktur
dieses neuen Gewerbegebiets geht auf einen Entwurf zur Erweiterung des Gewerbege-
biets sudlich der Stral’e Beimoorweg zurtick, der am 19.06.2002 im Bau- und Planungs-
ausschuss als bestes von drei verschiedenen Entwurfskonzepten zur Umsetzung be-
schlossen wurde (Anlage 3).

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 88 Uber das Gesamtgebiet wurde mit Vorlage
Nr. 2015/006 im Februar 2015 zur Offenlage beschlossen. Zwingende Voraussetzung der
Umsetzung dieses Beschlusses war jedoch die Unterzeichnung eines stadtebaulichen
Vertrags, die damals nicht erfolgt ist. Daher beschloss der Bau- und Planungsausschuss
auf Grundlage der Beschlussvorlage Nr. 2016/030 am 16.03.2016 die erneute Trennung
des Bebauungsplans Nr. 88 in einen Teil A und einen Teil B.

Der von der Unterzeichnung stadtebaulicher Vertrage unabhangige Teil B wurde mit Vor-
lage Nr. 2016/109 am 31.10.2016 als Satzung beschlossen. Dieses Ostliche Gewerbege-
biet wird derzeit erschlossen.

Nach einem Wechsel des Eigentimers der geplanten westlichen SO- und GE-Flachen
konnte eine Einigung Uber den stadtebaulichen Vertrag erzielt werden. Damit kann der
vorliegende Entwurf des Bebauungsplans Nr. 88 a nunmehr zur Offenlage beschlossen
werden.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB kodnnen die Ergebnisse der fruhzeitigen Beteiligungen zum ur-
sprunglichen Bebauungsplan Nr. 88 auch fir die nun getrennte Planung verwendet wer-
den. Eine Wiederholung der frihzeitigen Beteiligungen ist nicht erforderlich.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum urspriinglichen
Bebauungsplan Nr. 88 wurde am 31.10.2013 durchgefuhrt. Zum Zeitpunkt der frihzeitigen
Beteiligung war der Bebauungsplan noch in zwei Teile A und B getrennt, die erst spater
mit dem Aufstellungsbeschluss vom 27.01.2014 zusammengelegt wurden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mafR § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum vom 14.02.2014 bis zum 14.03.2014 durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungen sowie deren Bericksichtigung im
Entwurf sind in den Anlagen 4, 4 a dargestellt.

Entlang der Strale Beimoorweg werden ein Mischgebiet und ein in der Nutzung einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Damit wird der Fortbestand bestehender Wohn-
nutzung sowie deren Erganzung soweit ermoglicht, wie dies vor dem Hintergrund der
Larmbelastung (Anlagen 5, 5 a, 5 b) durch Verkehr und Gewerbe moaglich ist. Die Fest-
setzungen erdffnen hier eine breite Nutzungsvielfalt.

Durch eine Anpflanzflache vom Mischgebiet getrennt wird ein Sondergebiet flr groflachi-
gen Einzelhandel ausgewiesen. Das Sondergebiet umfasst funf Teilgebiete, denen die
geplanten Betriebe nach ihrem jeweiligen Hauptsortiment zugeordnet sind. Far die jeweils
zulassigen Betriebe werden Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen festgesetzt.

Der grofdte Einzelhandelsbetrieb im SO-Gebiet ist ein SB-Warenhaus. Im stadtebaulichen
Vertrag wird sichergestellt, dass diese Flache fir die Umsiedlung des bestehenden famila-
Marktes aus dem Gewerbegebiet Nord genutzt wird. Im Einzelhandelsgutachten (Anla-
ge 6) wird die Verlagerung des famila-Marktes an diesen zukunftsfahigen Standort emp-
fohlen. Die Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen ermdglichen im Vergleich zum



bestehenden Fachmarkt eine Weiterentwicklung. Als SB-Warenhaus wird dem Markt ein
hoherer Anteil an Verkaufsflache fur zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und
nicht-zentrenrelevante Sortimente zugesprochen.

Am bestehenden Standort des famila-Marktes sind weitere Einzelhandelsbetriebe ansas-
sig. Dies sind insbesondere ein Aldi-Lebensmittelmarkt und ein Fachgeschaft fir Heimtier-
bedarf. Ohne den flr die Kundenfrequenz wichtigen famila-Markt sind diese am bisherigen
Standort voraussichtlich nicht mehr zukunftsfahig. Im Sondergebiet werden daher zwei
Teilgebiete festgesetzt, an denen ein Lebensmittelmarkt und ein Fachgeschaft fur Heim-
tierbedarf angesiedelt werden kdnnen. Die Obergrenzen der jeweilig zulassigen Verkaufs-
flachen richten sich nach dem branchenublichen Bedarf dieser Betriebe.

Einer Empfehlung des Einzelhandelsgutachtens (Anlage 6) folgend wird zudem die An-
siedlung eines Mdbelmarkts ermdglicht. Dessen Verkaufsobergrenze von 4.000 m? ist ver-
gleichsweise gering.

Fir Lebensmittelmarkt, Heimtierbedarf und Mébelmarkt werden jeweils zentrenrelevante
Randsortimente von 10 % festgesetzt. Diese Festsetzung folgt der gutachterlichen Emp-
fehlung und ist begriindet durch eine Vorgabe des Landesentwicklungsplans. Besondere
stadtebauliche Grunde fir eine Abweichung von dieser Empfehlung kbnnen aus der gut-
achterlichen Untersuchung heraus nicht begrindet werden.

Neben einer zulassigen Tankstelle sind im gesamten SO-Gebiet ergdnzende gewerbliche
Nutzungen zulassig. Auch wird durch Festsetzung der maximalen Gebaudehohe faktisch
eine Dreigeschossigkeit ermoglicht. Angesichts der hohen Nachfrage nach Gewerbe- und
Buroflachen in Ahrensburg beriicksichtigt diese Offnung der mdglichen Nutzungen das
Ziel der Stadt, die ausgewiesenen Flachen maoglichst nachhaltig zu nutzen.

Das Sondergebiet wird stdlich begrenzt durch die Fortfihrung der Carl-Backhaus-Stralle
zum Kornkamp Sud. Die Pflanzgebote entlang der Stralle werden aus dem B-Plan
Nr. 88 b ubernommen.

Sddlich schlieft sich eine weitere Gewerbeflache an. Wahrend im Gebiet des B-Plans
Nr. 88 b ein konsequenter Ausschluss von Einzelhandel erfolgte, wird hier die Einrichtung
von Verkaufsflachen als Teil sonstiger Betriebe ermdglicht. Hintergrund dieser Festset-
zung ist, dass insbesondere Nutzungen wie Hotels oder Gastronomie teilweise einen Be-
darf fur erganzende Einzelhandelsflachen haben, z. B. einen Kiosk oder den Verkauf be-
stimmter Spezialitaten. Um dies auf einer Teilflache des Gewerbegebiets zu ermoglichen,
wird hier eine besondere Festsetzung getroffen.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. 88 a wurden bei Aufstellung des
Masterplans Verkehr berlcksichtigt. Erganzt wurde eine Untersuchung der verkehrlichen
Vertraglichkeit der Einzelhandelsverlagerung. Der Abschluss der gewerblichen Erweite-
rung Beimoor Sid mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 88 a flihrt dazu, dass ge-
mal dem Trendszenario des Masterplans Verkehr insbesondere die Lubecker Stral’e an
die Grenze der Belastbarkeit herangefuhrt wird. Diesem wird derzeit begegnet durch eine
Reihe punktueller Malinahmen. Von grofl3er Bedeutung sind dabei insbesondere der Erho-
hung der Taktfrequenz des OPNV und der Ausbau von Velorouten. Eine splrbare Verbes-
serung der bereits im jetzigen Status sehr belastenden Verkehrssituation wirde der Bau
einer Nordtangente bewirken.



Der okologische Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt sowohl durch
Pflanzgebote innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als auch auf stadtei-
genen Flachen (Anlage 8). Insbesondere wird angestrebt, den ehemaligen Schiel3stand
und die ehemaligen Tennisplatze im Auetal, sudlich des Ostrings, als Ausgleichsmafinah-
me zurick zu bauen. Ein Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
wurde angestrebt, ist jedoch aufgrund der Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet derzeit
nicht umsetzbar. Nichtsdestotrotz wird die sudliche landwirtschaftliche Flachen bis hin zur
Aue in den Geltungsbereich aufgenommen und teilweise als Flache fur 6kologische Auf-
wertungsmaflnahmen vorgesehen. Diese Mallnahmen sollen durchgeflihrt werden, sobald
die Eigentumsverhaltnisse dies ermdglichen.

Der Bebauungsplan wird in weiten Teilen aus der rechtskréaftigen 30. Anderung des Fla-
chennutzungsplans heraus entwickelt. Im Bereich des Sondergebiets besteht jedoch die
Notwendigkeit fiir eine weitere Anderung des Flachennutzungsplans parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans. Mit der 44. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Aus-
weisung eines Sondergebiets erméglicht. Der Entwurf dieser Anderung des Flachennut-
zungsplans wurde bereits am 18.03.2015 auf Grundlage der Beschlussvorlage
Nr. 2015/004 gefasst. Die Entwurfsunterlagen wurden geringflgig angepasst. Ein erneuter
Beschluss der Offenlage ist nicht erforderlich.

Um die kurzfristige Neuansiedlung eines Einzelhandlers am Altstandort des famila-
Marktes am Kornkamp Nr. 50 auszuschliel3en, wird vor Offenlage ein stadtebaulicher Ver-
trag unterzeichnet (Anlage 9). Ein Entwurf dieses Vertrags wurde am 07.03.2018 in nicht
offentlicher Sitzung des Bau- und Planungsausschusses und am 26.03.3018 in der Stadt-
verordnetenversammlung beschlossen (Vorlage 2018/031).

Um den Ausschluss einer nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzung
des Altstandorts auch langfristig zu sichern wird dariber hinaus der Bebauungsplan Nr. 65
geandert. Der Entwurf zur Offenlage dieser 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 wur-
de am 04.02.2015 auf Grundlage der Beschlussvorlage Nr. 2015/005 gefasst. Die Ent-
wurfsunterlagen wurden geringfligig angepasst. Ein erneuter Beschluss der Offenlage ist
nicht erforderlich.

Michael Sarach
Blrgermeister

Anlagen:

Anlage 1: Entwurf des Bebauungsplans Nr. 88 a, Stadt Raum Plan, 27.03.2018

Anlage 1 a: Entwurf der textlichen Festsetzungen, Stadt Raum Plan, 26.03.2018

Anlage 2: Entwurf der Begriindung, Stadt Raum Plan, 27.03.2018

Anlage 3: Stadtebauliches Konzept, AC Planergruppe, 15.02.2003

Anlage 4 Zusammenfassung der frihzeitigen Beteiligungen, Stadt Raum Plan, Januar

2015
Anlage 4 a: Protokoll der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, Stadt Raum Plan,
13.11.2013



Anlage 5:
Anlage 5 a:

Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

Hinweis:

Larmuntersuchung B-Plan Nr. 88, Buro fur Bauphysik, 19.05.2014
Larmuntersuchung B-Plan Nr. 88 a, 2. Erganzung, Buro fur Bauphysik,
22.03.2018

Einzelhandelsuntersuchung, CIMA, 02.08.2012

Verkehrsgutachten B-Plan Nr. 88, Urbanus GbR, Dezember 2014

Entwurf des Umweltberichts, Bielfeldt + Berg Landschaftsplanung
23.03.2018

Stadtebaulicher Vertrag

Die Anlagen Nr. 3 - 9 sind aufgrund technischer Einschrankungen fur die Vorlage
2018/050 nur in digitaler Form Uber Mandatos sowie Uber das Burgerinformationsportal
der Stadt Ahrensburg verflgbar: https://infonet.ahrensburg.de/sessionnetbi/info.asp.
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