Vorlage 2018/153
Anlage 2: Begruindung

1. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANS NR. 88 B

DER STADT AHRENSBURG

FUR DAS GEBIET SUDLICH DER CARL-BACKHAUS-STRARE IN EINER TIEFE VON
CA. 150 M, AB DEM OSTLICHEN KNICK DES GRUNZUGS IM GEWERBEGEBIET
BEIMOOR SUD IN EINER LANGE VON CA. 390 M BIS AUF HOHE DER
GEGENUBERLIEGENDEN EINMUNDUNG DER DOKTOR-FLOGEL-STRARE,
OSTLICH BEGRENZT DURCH KNICKSTRUKTUREN

BEGRUNDUNG

Gem. § 2a BauGB

mit Ortlichen Bauvorschriften
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im Verfahren gemaR § 13 BauGB
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1. Einfihrung

Mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 88 b wurden dringend benétigte neue Gewer-
beflachen in der Stadt Ahrensburg bereitgestellt. Im Zuge der sehr zeitnahen ersten
Anderung dieses Bebauungsplans wird die ausgewiesene Verkehrsflache zur Erschlie-
Bung von Gewerbeflachen etwas verkleinert.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 Abs. 1 BauGB aufge-
stellt. Verfahrensgrundlage ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414), zuletzt gedndert am 29.05.2017 (BGBI. | S.
1298). Weitere Verfahrensgrundlage ist 8 84 der Landesbauordnung (LBO) vom
22.01.2009 (GVOBI. Schl.-H. S. 6), zuletzt gedndert am 08.06.2016 (GVOBI. Schl.-H.
S.369).

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebiet

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 b hat eine GréRe von
ca. 62.460 m2 und liegt stdlich der Carl-Backhaus-Stral3e in einer Tiefe von ca. 150 m.

Begrenzt wird das Plangebiet westlich durch einen gemaR Bebauungsplan Nr. 88 b
anzupflanzenden Knick und 0stlich durch einen gemal Bebauungsplan Nr. 88 b zu er-
haltenden Knick.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aus einem stadtebaulichen Rahmenplan aus dem Jahr 2000 wurde das ErschlieBungs-
konzept mit einer HaupterschlieBungsstrae und verschiedenen sekundaren (Stich-)
StralRen in den Bebauungsplan Nr. 88 b tibernommen.

Im Zuge der Vermarktung von Flachen durch die Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft
Stormarn wurde deutlich, dass die ErschlieBung der Gewerbeflachen sudlich der Carl-
Backhaus-StraBe Uber drei StichstraBen mit Wendemdglichkeit dabei groer dimensio-
niert wurden, als dies Angesichts der Nachfrage erforderlich ist.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 b wird daher die StraRenver-
kehrsflache in diesem Bereich etwas verringert zugunsten einer geringfligigen Auswei-
tung der Gewerbeflache.

Ferner zeigen sich zulassige Interessenten flr KFZ-Werkstéatten besorgt, ob der Ubliche
untergeordnete Verkauf und Einbau von KFZ-Zubehor durch den Ausschluss von Ein-
zelhandel gefahrdet wird.

Im Fall eines geplanten , Technologie Campus” wird Uberlegt, als Teil eines mdglichen
Plotservices erganzend Schreibwaren anzubieten. Auch in dieses Umfeld passende
gastronomische Angebote haben oft einen untergeordneten Verkauf von Getranken
und Snacks. Auf Wunsch ansiedelnder Firmen soll zudem auf dem Gelande des Tech-
nologie Campus ein Kinderbetreuungsangebot eingerichtet werden.
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Auf diese Uberlegungen soll durch eine entsprechende Anpassung Riicksicht genom-
men werden, ohne dabei die Grundzlge der Planung in Frage zu stellen.

1.3 Artdes Verfahrens

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemall § 13 BauGB aufgestellt.
Demgemal wird insbesondere auf friihzeitige Beteiligungen gemaR 88 3 und 4 Abs. 1
BauGB verzichtet. GemaR § 13 Abs wird der betroffenen Offentlichkeit sowie den be-
rihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben.

Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist im vorliegenden Fall mdglich, da die
Grundziige der Planung des Bebauungsplans Nr. 88 b nicht berihrt werden. Wie im
Kapitel 6 dargestellt, gehen mit den geplanten Anpassungen keine Auswirkungen ein-
her, die dem stadtebaulichen Konzept der ursprunglichen Planung zuwider laufen. Von
den geplanten Anderungen sind insbesondere keine gewichtigen negativen Auswirkun-
gen zu erwarten.

Die Bebauungsplananderung dient dartiber hinaus nicht der Vorbereitung oder Begriin-
dung von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeits-
prufung unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder fir Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 88 b hervorgerufen werden.

2. Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 88 b setzt im Geltungsbereich der Plananderung eine Gewerbe-
flache von ca. 34.000 m=2 fest. Diese wird erschlossen durch drei Einhdnge in Form von
Stichstrallen mit Wendemaoglichkeit.

2.1 Natur und Umwelt

Unmittelbar an den Bereich der Plandnderung grenzen westlich und studlich 6ffentliche
Grunflachen mit Freizeitcharakter an. Westlich wird das Baugebiet begrenzt durch ei-
nen gem. Bebauungsplan Nr. 88 b anzupflanzenden Knick. Suddstlich setzt der Bebau-
ungsplan eine Aufschittflache fest. Aufgrund der dadurch entstehenden Bdschung be-
steht hier kein Pflanzgebot. Westlich grenzen die ausgewiesenen Gewerbeflachen an
einen bestehenden und gemall den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 88 b zu
erhaltenden Knick.

Die diesen angrenzenden Gewerbeflachen sowie die zugehérigen Baugrenzen werden
nicht verandert. Die Aussagen des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 88 b blei-
ben daher uneingeschrankt gultig.
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Im Bereich der Carl-Backhaus-StraRe (Planstrale A) ist ein von Uberbauung freizuhal-
tender Bereich festgesetzt, flr den durch textliche Festsetzung Pflanzgebote bestehen.
Diese Gebote werden in die neue Planung Gbernommen.

Pflanzgebote fur Baume bestehen zudem fiur die Gewerbeflaichen sowie flur Stral3en-
baume im Bereich der Einhdnge. Letztere sind durch die Uberplanung betroffen und
entfallen teilweise.

2.1.1 Artenschutz

Artenschutzrechtliche Belange wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 88 b erhoben und abgewogen. Es gibt keine Hinweise auf eine Veradnderung, die
eine Neuansiedlung geschuitzter Arten gefdrdert hatte. Eine Neuansiedlung ist auch vor
dem Hintergrund der zwischenzeitlich erfolgten Strallenbauarbeiten nicht zu erwarten.
Auf eine erneute Erhebung wird daher verzichtet. Die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen und Hinweise werden aus dem Bebauungsplan Nr. 88 b Glbernommen.

2.1.2 Larmbelastung

Im von der Uberplanung betroffenen Bereich setzt der Bebauungsplan Nr. 88 b keine
Einschrankungen der Zulassigkeit von Betrieben durch Larmemissionskontingente fest.

Ebenso besteht keine Vorbelastung, die passive LarmschutzmaRnahmen an Gebauden
durch Festsetzung von Larmpegelbereichen erfordert.

Eine Ubernahme entsprechender Festsetzungen ist daher nicht erforderlich.

2.2 Erschlie3ung

Wesentliche Festsetzungen zur verkehrlichen und technischen ErschlieBung werden aus
dem Bebauungsplan Nr. 88 b Ubernommen. Es besteht keine Notwendigkeit, beste-
hende Untersuchungen oder Planungen wesentlich zu andern.

2.3 KFZ-Verkehr

Die Uberortlichen Aspekte der ErschlieBung des Gewerbegebiets wurden mit Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 88 b geprift und abgewogen. Die Minderung der Ver-
kehrsflache um ca. 4.000 m2 und die damit einhergehende Ausweitung der Gewerbe-
flache lassen eine leichte Erhohung des KFZ-Verkehrs erwarten. Auch unter Bertcksich-
tigung der Tatsache, dass voraussichtlich ein Teil der entfallenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflache durch eine Erhéhung des Anteils privater Erschliefungsflachen kompensiert
wird, fallt die daraus resultierende Verkehrszunahme bei einer prognostizierten Bele-
gung der Planstralle A mit ca. 1700 KFZ/24h auf einer Gesamtgewerbeflache von
ca.21,6 ha nicht ins Gewicht.

Aufgrund dieser Uberlegungen I6st die verhaltnismaRig geringe Erhohung der Gewer-
beflache keine Notwendigkeit fur eine erneute tberortliche Verkehrsprognose aus.
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2.4 OPNV und Radverkehr

In Verlangerung der Wendemdglichkeit setzt der Bebauungsplan Nr. 88 b auch FuR3-
und Radwegeverbindungen fest, die die studostlich gelegene Grinflache mit Zweckbe-
stimmung Freizeitnutzung erschlieBen. Die ldee dieser Festsetzung war eine grofiere
fuBlaufige Durchlassigkeit des Gewerbegebiets hin zu 6ffentlichen Grinflachen. Diese
wird durch die Planung zukinftig leicht eingeschrankt.

2.5 Ver- und Entsorgung, Leitungsrechte

Innerhalb des Geltungsbereichs setzt der Bebauungsplan Nr. 88 b keine Flachen fir
Ver- und Entsorgung fest. Eine Ubernahme in die gednderte Planung ist daher nicht
erforderlich.

Die Schmutz- und Regenwasserentwasserung der Gewerbeflachen kann direkt in die in
der Carl-Backhaus-Stral3e liegenden entsprechenden Leitungen erfolgen. Die beiden
entfallenden Einhange haben flir das Leitungsnetz keine Ubergeordnete Funktion und
konnen daher entfallen. Die Anderung der StraRenverkehrsflache in Gewerbeflache
geht mit einer geringfigigen Entsiegelung einher. Daher ist keine Neubewertung der
Leitungskapazitaten der Entwasserung erforderlich. Die Versorgung ist durch die Lei-
tungen in der Carl-Backhaus-Stralle auch bei geringfiigiger Erh6hung der Gewerbefla-
chen sichergestellt. Es bestehen keine Hinweise auf mdgliche Versorgungsengpasse.

Negative Auswirkungen auf die Abfallwirtschaft sind nicht erkennbar. Bei der Anlage
der Zuwegung der Baugrundstiicke sind ggf. die Vorgaben der BGV D 29 sowie BGV C
27 zu bericksichtigen. Zuwegungen sind derart zu gestalten, dass sie fur Millfahrzeu-
ge befahrbar sind. Besondere Festsetzungen im Bebauungsplan sind hierfur nicht er-
forderlich.

Ein Nachweis der Loschwasserversorgung ist durch die im Bebauungsplan Nr. 88 b
festgesetzten Loschwasserbehélter sichergestellt.

3. Ubergeordnete Planungen

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 b setzt keine abweichenden neuen Nut-
zungsarten fest und beriihrt nicht die Grundziige der Planung. Ubergeordnete Planun-
gen stehen nicht entgegen.

3.1 Ziele und Grundséatze der Landesplanung

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus
dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein
vom 13.07.2010 (LEP 2010; Amtsbl. Schl.-H., S. 719) und dem Regionalplan fir den
Planungsraum | (Fortschreibung 1998). Der Bebauungsplan Nr. 88 b entspricht auch
nach seiner 1. Anderung insbesondere dem im Leitbild unter 2.1 dargelegten Ziel einer
kompakten und Flachen schonenden Siedlungsstruktur.
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Er steht den Zielen, Grundséatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung nicht
entgegen.

3.2 Darstellung des
Flachennutzungsplans

Der Ausweisung von Gewerbeflachen im Bebau-
ungsplan Nr. 88 b liegt die 30. Anderung des Fla-
chennutzungsplans zu Grunde. Diese setzt nur die
Haupterschliefungsstrale fest, nicht jedoch die se- |
kundéaren Verkehrsflachen zur ErschlieBung der Fla- |
chen. Somit wird die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 88 b aus den bestehenden Darstellungen
des Flachennutzungsplans heraus entwickelt.

3.3 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 b berihrt nicht die Grundziige der Planung.
Eine Aktualisierung oder Neuerstellung von fachtechnischen Untersuchungen und Gut-
achten ist nicht erforderlich.

4. Ziele und Zwecke der Planung

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 b soll eine effizientere Flachennutzung er-
mdoglichen und auf besondere Anforderungen von bestimmten Ansiedlungsvorhaben
reagieren.

4.1 Entfall von zwei Stichstral3en mit Wendemoglichkeit

Der zukiunftige Wegfall von zwei StichstraBen mit Wendemdglichkeit soll die vor dem
Hintergrund der Struktur der ansiedlungswilligen Gewerbebetriebe Uberdimensionierte
verkehrliche ErschlieBung dem Bedarf anpassen.

Diese Anderung verfolgt das Ziel einer effizienten Nutzung von Bauflichenpotenzialen
und erhdht die stadtebauliche Dichte, ohne dabei gréRere Abstriche bezliglich der stad-
tebaulichen Qualitat hinzunehmen. Insbesondere bleibt das festgesetzte Mal? der bauli-
chen Nutzung erhalten.

4.2 Anpassung der Festsetzung zum Einzelhandel

Die zielgenaue Modifikation des im Bebauungsplan Nr. 88 b festgesetzten generellen
Ausschlusses von Einzelhandel erfolgt in zwei unterschiedlichen Sortimentsbereichen
und verfolgt dabei unterschiedliche stadtebauliche Ziele.
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Beiden gemeinsam ist, dass eine Offnung fiir Einzelhandel nur unter strengen Voraus-
setzungen moglich ist. Ziel der Offnung ist nicht die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben, sondern die Legalisierung von Einzelhandel in eingeschréankten Sortimentsbe-
reichen als untergeordnet mitgezogener Teil von Betrieben, die grundsatzlich gemaf
der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 88 b bereits heute zulassig sind. Einzelhandel
soll nur dann zulassig sein, wenn dieser in die Betriebsablaufe dieser Betriebe integriert
ist. Zudem soll eine absolute Begrenzung der Verkaufsflachen verhindern, dass diesem
mitgezogenen Einzelhandel ein eigenstandiges stadtebauliches Gewicht zukommt.

4.2.1 Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Offnung fur den Verkauf von nahversorgungsrelevantem Sortiment zielt insbeson-
dere auf ansiedlungsbereite Betriebe der Gastronomie sowie auf Betriebskantinen, die
auch fur Nicht-Betriebsangehdrigen getffnet werden. Sie kdnnte ggf. auch fir Unter-
nehmen des Beherbergungsgewerbes bedeutsam werden.

Diese Betriebe betreiben vielfach Einzelhandel in Form des Verkaufs von Speisen und
Getranken, im Fall von Betrieben des Beherbergungsgewerbes auch in Form von klei-
nen Kiosken, in denen Blumen, Zeitschriften oder Pflegeprodukte erworben werden
konnen. Da diese Produkte nicht ausschliellich von Mitarbeitern erworben werden,
handelt es sich um Einzelhandel. Auch bei ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir
sportliche Zwecken ist denkbar, dass z.B. Pflegeprodukte angeboten werden. Allerdings
ist hier zu bertcksichtigen, dass durch den Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
ein Verkauf z.B. von Sporttextilien bewusst verhindert werden soll. Die Festsetzung soll
lediglich erméglichen, einen unmittelbar vor Ort ggf. entstehenden Bedarf zu decken.
Da sich dieses Einzelhandelsangebot somit gezielt an die Besucher der Betriebe wen-
det, soll er in dieser Form kein eigenes stadtebauliches Gewicht entwickeln. Insbeson-
dere sollen keine einzelhandelsbezogenen Verkehre erzeugt werden.

4.2.2 Nicht- Zentrenrelevante Sortimente

Die zweite Offnung steht in Zusammenhang mit der im Bebauungsplan Nr. 88 b eroff-
neten Moglichkeit des KFZ-Handels. Innerhalb des Planbereichs der 1. Anderung ist
eine Konzentration entsprechender Ansiedelungen inklusive Werkstatt- und Serviceleis-
tungen geplant. Insbesondere letzteren Betrieben ermoglicht die Offnung fir Einzel-
handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten diesen Betrieben, Produkte zu préasen-
tieren, die vor Ort verbaut werden kénnen. Die Festsetzung soll hier insbesondere klar-
stellenden Charakter haben und dem Einzelhandel kein eigenes stadtebauliches Ge-
wicht geben.

5. Planinhalt

In der ersten Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 b werden Festsetzungen zu Art
und Mal der Bebauung sowie zur Gestaltung getroffen. Der Bebauungsplan erfillt die
Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan gemaR § 30 Abs. 1.

8
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Ein GroRteil der Festsetzungen wird unveréandert aus dem bestehenden Bebauungsplan
Nr. 88 b Ubernommen. Die entsprechenden Begriindungen werden daher ebenfalls
unverandert aus der Begrindung des Bebauungsplans Nr. 88 b Ubernommen. Die
Ubernahme ist durch die Angabe der Seitenzahl aus der Begriindung des Bebauungs-
plans Nr. 88 b gekennzeichnet.

5.1 Artder baulichen Nutzung — Gewerbegebiet

Die Festsetzung des Gewerbegebiets entspricht der Ausweisung des GE/N1 fur den
Bebauungsplan Nr. 88 b und Ubernimmt dessen Begriindung fur die getroffenen Fest-
setzungen:

Die festgesetzten Gewerbegebiete werden in ihren Nutzungszuldssigkeiten jedoch
differenziert ausgewiesen. Insbesondere sind hier die Zulassigkeiten von Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Anlagen sowie Vergnu-
gungsstatten deutlich eingeschréankt worden. Diese Nutzungen sind im Gewerbege-
biet Nord nicht ausgeschlossen, somit stehen hier wie auch tlw. im Stadtgebiet geni-
gend potenzielle Standorte fiir die genannten Nutzungen zur Verfiigung. (...)

Grundsatzliches Ziel dieser Nutzungseinschrankungen ist die Sicherstellung, dass
der Bereich des B-Planes Nr. 88 B schwerpunktmafiig den klassischen gewerblichen
Nutzungen des Produktionssektors, des Handwerks und dariber hinaus auch Dienst-
leistungseinrichtungen zugefiihrt werden, da sonstige gréRere Flachenalternativen fur
diese gewerblichen Nutzungen in Ahrensburg kaum oder nicht mehr zur Verfliigung
stehen. (S.30)

Ausnahmsweise zulassig sind hier Wohnungen gemdall den Bestimmungen der
BauNVO, diese sollen Handwerksbetriebe ermdglichen und besonderen Betriebsab-
laufen Rechnung tragen. Ebenso sind auch Anlagen fir sportliche Zwecke aus-
nahmsweise zuldssig, diese kénnen im Sinne einer Belebung zu anderen Tageszei-
ten und als Ergéanzung der Qualitat des Gewerbegebiets i.S. eines zusatzlichen Frei-
zeitangebots fir die hier Beschaftigten angesehen werden. Um ein UbermaR dieser
Nutzungen zu verhindern, sind sie jedoch nur ausnahmsweise zuléssig. (S.31)

Aufgrund der Absicht, hier héherwertige gewerbliche Anlagen baulich umzusetzen,
sind die im Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung fiir Gewerbegebiete vorge-
sehenen allgemein zuldssigen Nutzungen Lagerhduser und Lagerplatze grundsatz-
lich in allen festgesetzten Gewerbegebieten ausgeschlossen, da diese den ange-
strebten hoherwertigen stadtraumlichen Charakter sowie eine nachhaltige Betriebs-
flachennutzung beeintrachtigen. (S.30)

Ebenfalls wurden Tankstellen in allen Gewerbegebieten ausgeschlossen, um insbe-

sondere vermeidbare Mehrverkehre in den internen Bereichen des Gewerbegebiets

zu vermeiden. (S.30)
Im Bebauungsplan wird unterschieden zwischen der Ausweisung ,,Gewerbegebiet N1a“
sowie ,Gewerbegebiet N1b“. Der einzige Unterschied zwischen diesen Festsetzungen
liegt in der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Anlagen zur Kinderbetreuung im Bereich
des Gewerbegebiets N1b. Diese Festsetzung reagiert auf die konkrete Planung eines
~campus* fur unterschiedliche Unternehmen an diesem Standort, dessen Interessenten
den Wunsch nach einem integrierten Kinderbetreuungsangebot bekundet haben. Es ist
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Seitens des Initiators fur den ,,Campus Ahrensburg” geplant, diesem Interesse im kon-
kreten Vorhaben Rechnung zu tragen.

511 Ausschluss und ausnahmsweise Zulassigkeit von
Einzelhandel

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird aus dem Bebauungsplan Nr. 88 b
tbernommen und entsprechend begriundet:

Der Gesamtbereich des B-Plans Nr. 88 B wird von jeglicher Einzelhandelsnutzung
freigehalten, um den eigentlichen Nutzungszweck des Gebietes — Gewerbegebiet mit
einer reinen gewerblichen Aus-richtung — gewahrleisten zu kénnen. Dartber hinaus
wird damit auch sichergestellt, dass keine weiteren Ubermafigen ,Einzelhandels" —
Kundenverkehre das Plangebiet und umliegende Bereiche belasten. (S.35f.)

Aufgrund des erhdhten Flachenbedarfes fir Ausstellungs- und Vorfuhrflachen sind
Kfz - Betriebe fir eine innerstadtische Ansiedlung ungeeignet. Gleichzeitig ist bei die-
sen Betrieben nicht von einem erhdhten und damit fiir andere ansassige Gewerbebe-
triebe stérenden Verkehrsaufkommen zu rechnen, anders als bei einzelhandelsrele-
vanten Fach- und Verbrauchermarkten, deren Liefer- und Kundenverkehre zu erheb-
lichen Belastungen und Einschrénkungen fihren kdnnen. Zudem erfiillen Betriebe
des Kfz-Handels mit ihren zugehorigen Reparaturwerkstatten auch die Funktion eines
produzierenden Gewerbebetriebes und fiigen sich damit in die bestehende und kinf-
tig angestrebte Nutzungsstruktur ein. Betriebe des KFZ-Handels und -Reparatur un-
terliegen daher nicht dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, sondern werden
hier planungsrechtlich wie Gewerbebetriebe behandelt. (S.36)
Vor dem Hintergrund dieser Begriindung wird deutlich, dass die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit von Flachen fir Einzelhandel ,als untergeordneter Teil zuldssiger Betriebe, in
deren Betriebsablaufe diese Einzelhandelsfunktion integriert ist* nicht die Grundzige

der Planung beruhrt.

Um dieses sicherzustellen ist flr Inanspruchnahme der Ausnahmeregelung nachzuwei-
sen, dass die entsprechenden Flachen

- einem ansonsten zuldssigem Betrieb untergeordnet sind, d.h. weniger als 50%
der gesamten Betriebsflache ausmachen,

- in die Betriebsablaufe eines zulassigen Betriebs integriert sind, sowie
- die Sortiments- und Flachenbeschrankungen eingehalten werden.

Die Integration des Einzelhandels in den Betriebsablauf wird in der Regel bedingen,
dass der Betrieb einerseits aufgrund seines Produktions- bzw. Dienstleistungszweckes
einen relevanten offentlichen Kundenverkehr generiert, andererseits dass bei diesen
Kunden eine nachvollziehbare und durch den Produktions- bzw. Dienstleistungszweck
hervorgerufene Nachfrage nach den angebotenen Produkten besteht. Dies wird typi-
scherweise in den in Kapitel 4.2 aufgezeigten Konstellationen der Fall sein.

Die Definition der nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente erfolgt
gemal der am 26.11.2012 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossenen
Sortimentsliste flr Ahrensburg.
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51.2 Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen
und Nebenanlagen

Die Festsetzung zur Einschrankung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen wird
aus der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 88 b Gibernommen:

Um insbesondere die 6ffentlichen StralRenverkehrsflaichen gestalterisch vor zu nah
heranriickenden stérenden privaten baulichen An-lagen zu schitzen, sind grundsatz-
lich Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen
zulassig. Entlang der StralRenbegrenzungslinien der Planstrae A ist aus den glei-
chen Griinden in einer Tiefe von 5,0 m zusatzlich die Errichtung von Stellplatzen un-
zulassig. (S.37)

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden mit ihrer entsprechenden
Begriindung aus dem Bebauungsplan Nr. 88 b unverandert ibernommen.

5.2.1 Grundflachenzahl

Entsprechend der zulassigen Obergrenzen fiir das Maf3 der bauli-chen Nutzung fir
Gewerbegebiete gem. BauNVO wurde fir die zentralen Bereiche eine GRZ von 0,8
festgesetzt. Die gewerblichen Bauflachen sidlich der PlanstraRe A werden hingegen
mit einer zu-l&ssigen max. GRZ von 0,6 ausgewiesen — dies soll hier, durch eine ge-
ringere bauliche Dichte, einen harmonischeren Ubergang zu den siidlich gelegenen
Grunflachen sicherstellen und entspricht auch den Zielsetzungen der stadtebaulichen
Rahmenplanung, die hier eine kleinteiligere Bebauung am Sidrand des Gewerbege-
bietes fordert. (S.37)

5.2.2 Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen

Auf die Festsetzung einer GFZ wurde zu Gunsten der Festsetzung von maximalen
Gebaudehdhen verzichtet. Entsprechende Hohenfestsetzungen sind fir alle Bauge-
biete getroffen worden und ermdéglichen eine flexible bauliche Héhenentwicklung (je
nach Standort und Verlauf der Topografie) von mindestens 12,0 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 Hohenentwicklung konzipiert sind. (S.38)

5.3 Bauweise

Da es sich bei dem B-Plan Nr. 88 B um einen Angebotsplan fir gewerbliche Vorha-
ben handelt, sind zukinftige bauliche Anlagen in ihren Dimensionen noch nicht be-
kannt. Um hier eine groRRere Flexibilitat fur zukinftige Bauherrn zu ermdglichen, wird
eine abweichende Bauweise fir die Gewerbegebiete GE/N1 (...) festgesetzt, die
auch Gebdaudeldangen von mehr als 50 m erlaubt, jedoch unter Beibehaltung der
Grenzabstande (gemaf Landesbauordnung — LBO) der offenen Bauweise. (S.39)
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5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugebiete bzw. Bauquartiere werden entsprechend der bauleitplanerischen An-
gebotsplanung fir gewerbliche Vorhaben mit gro3raumigen Uberbaubaren Flachen
und entsprechenden Fest-setzungen zu Baugrenzen versehen. Auch hier wird der
planungs-rechtlichen Flexibilitat entsprochen, denn nur die Randbereiche zu Stra-
Benverkehrsflachen, 6ffentlichen Grunflachen und tlw. sonstigen Grundstiicksgren-
zen werden als nicht Uberbaubare Flachen ausgewiesen. (S.39)

Die Uberplanung der im Bebauungsplan Nr. 88 b vorgesehenen siidlichen Einhange mit
Anschluss an die Carl-Backhaus-Stralie erfolgt, indem die im Bebauungsplan Nr. 88 b
festgesetzte Baugrenze mit einem Abstand von 10 m zur Carl-Backhaus-Stralie fortge-
fuhrt wird. Sonstige Baugrenzen zum Westen, Stiden und Osten hin werden unveran-
dert ibernommen.

5.5 Grundstuckseinfahrten

Insbesondere der 6ffentliche StraRenraum sowie die direkt angrenzenden privaten
Grundstiicksbereiche kénnen nachhaltig fir eine stadtebauliche Gestaltungsqualitat
in Gewerbegebieten sorgen. Entsprechend werden Regelungen zur Anzahl von Zu-
und Ausfahrten auf bzw. von privaten Grundstiicksflachen innerhalb der aus-
gewiesenen Gewerbegebiete und Mischgebiete getroffen. Zulassig sind hier je
Grundstuick nur eine Grundstickszu- und -ausfahrt. Ausnahmsweise, soweit betriebli-
che Ablaufe dieses erfordern, sind auch eine Zufahrt und eine zusatzliche Ausfahrt
zuléssig. Damit werden Uberdimensionierte Funktionsflachen direkt abgehend vom
offentlichen Stralenraum verhindert und die eigentliche StraRenraumgestaltung
durch entsprechende Grinstreifen und festgesetzte Baumpflanzungen gewabhrleistet.
(S.39)

5.6 StralRenverkehrsflachen

Entsprechend den stadtebaulichen und verkehrsplanerischen Uberlegungen zur Ge-
samterschlieBung des Gebietes sind die hierfir notwendigen Verkehrsflachen im
Plangebiet als StralRenverkehrsflache festgesetzt (Planstral’en A, B und C, Sticher-
schlieBungen nach Siiden mit nachfolgenden FuBwegen, Anbindung der StraRe An
der Strusbek an den Beimoorweg, der Beimoorweg selbst sowie der vorgesehene
Kreisverkehr am Beginn der Planstra3e A mit Anschluss an den Beimoorweg. (S. 40)

Ausreichend dimensionierte kombinierte beidseitige Fu3- und Fahr-radwege (bei den
Planstral3en A, B und C) werden bei der verkehrlichen Erschlieungsplanung bertick-
sichtigt und sind Bestandteil der festgesetzten Straf3enverkehrsflachen. (S.40)

In Verlangerung der SticherschlieBungen, die von der Planstralle A Richtung Suden
die hier befindlichen Gewerbegrundstiicke erschlieRen, werden 3,0 m breite FuBwege
vorgesehen, um von den Baugebieten direkt in die angrenzenden Griunflachen
(Zweckbestimmung: ,Landschaftspark”) und zu den vorgesehenen Wanderwegen zu
gelangen. (S.40)

Gegenuber dem Bebauungsplan Nr. 88 b entfallen zwei dieser FuBwegeverbindungen
in die sudliche Griinflache mit Freizeitnutzung. Da die mittlere dieser Fuwegeverbin-
dungen bestehen bleibt und realisiert wird fallt dies nicht ins Gewicht.
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5.7 Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Da innerhalb des Plangeltungsbereichs keine 6ffentlichen Grinflachen festgesetzt sind,
werden aus dem Bebauungsplan Nr. 88 b lediglich die relevanten Festsetzungen zu
StralBenbaumen sowie zur Anpflanzung auf den Gewerbegrundstiicken bernommen.
Da durch die Ubernahme keine Grundziige der urspriinglichen Planung beriihrt werden,
ist eine Ubernahme des Umweltberichts zum Bebauungsplan Nr. 88 b nicht erforder-
lich. Dieser bleibt trotz der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 88 b ohne Einschran-
kung gliltig.
Die detaillierte Begriindung und die Auswirkungen der Festsetzungen zu 6ffentlichen
Grunflachen und den Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB (Mal3-
nahmen und MaRBnahmenflachen 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 Umweltbericht zu ent-
nehmen. Dennoch erfolgt hier eine Kurziibersicht der getroffenen Festsetzungen:

(...)

Daneben wurde eine Vielzahl von einzelnen griinordnerischen Festsetzungen getrof-
fen, die einerseits die offentlichen StralBenrdume (und hier insbesondere die Plan-
straBe A) und andererseits die privaten Grundsticksflachen einer hochwertigen Ge-
staltqualitdt zufihren soll. Hierbei spielen v. a. Knickneuanlagen auf o6ffentlichen
Grunflachen eine zentrale Rolle.

Aufgrund dieser Planungsziele sind Festsetzungen zu folgenden Bereichen bzw. Sachver-
halten getroffen worden:

(...)

. Anpflanzen von Baumen im o6ffentlichen Stral3enraum

. Eingrinung entlang des Beimoorwegs

. Eingrinung der Gewerbegebiete

(...)

. Anpflanzung von Baumen (privat) entlang der Planstralle A

. Eingrinung von Stellplatzen

. Anpflanzen von sonstigen Baumen auf privaten Grundstlicks-flachen
(...)

* Regelungen zu Beleuchtungseinrichtungen

5.8 Ortliche Bauvorschriften — Werbeanlagen

Zur Ausgestaltung von Werbeanlagen sind differenzierte Festsetzungen getroffen
worden. Hierbei wurden grundsatzliche Regelungen zu zulédssigen Dimensionen und
zulassigen Standorten fiir Werbeanlagen getroffen, dies soll zur Sicherstellung der
hochwertigen Gestaltung des Gewerbegebietes Beimoor Sid beitragen. So sind u.a.
Werbeanlagen entlang der ErschlieBungsstraRen nur in kleinen Teilbereichen beid-
seitig der zukinftigen Grundstiickszufahrten und hier nur in einer max. héhe von
4,0m zuldssig, um hier das Erscheinungsbild der StraBenraumgestaltung (Stral3en-
allee) nicht nachhaltig zu storen.
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5.9 Kennzeichnungen und Hinweise

Es gibt keine Hinweise auf kennzeichnungspflichtige Gefahrdungspotenziale im Sinne
des § 9 Abs. 5 BauGB.

Die Hinweise auf der Planzeichnung wurden aus dem Bebauungsplan Nr. 88 b Uber-
nommen. Lediglich ein Hinweis zur Gestaltung der Regenrtickhaltebecken wurde ent-
fernt, da dieser fir den Geltungsbereich der Plananderung nicht von Belang ist.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Zuwachs an Gewerbeflachen

Der Wegfall der beiden ,Einhdnge” stellt das grundsatzliche verkehrliche Konzept des
Bebauungsplans nicht in Frage. Anstelle der Stralenverkehrsflache werden in einer
GrolRenordnung von ca. 2.000 m2 Gewerbeflachen ausgewiesen, deren stadtebauliche
Ordnung auf den bestehenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 88 b beruht.

Der geringe Zuwachs an Gewerbeflache hat keine gewichtigen negativen Auswirkun-
gen. Die Bodenversiegelung sinkt etwas, da fur die geplanten Gewerbeflachen eine
GRZ von 0,6 festgesetzt ist, wahrend die Verkehrsflachen im Bodenausgleich mit Fak-
tor 1 bericksichtigt wurden.

Es sind keine negativen Auswirkungen der Planung zu erwarten. Grundziige der Pla-
nung des Bebauungsplans Nr. 88 b sind nicht berthrt.

6.2 Ausschluss und ausnahmsweise Zulassigkeit von
Einzelhandel

In Anlehnung an den nebenliegenden Bebauungsplan Nr. 88 a und als Folge der Er-
kenntnisse aus der Vermarkung der Flachen wird ansiedelnden Betrieben ermdéglicht,
als mitgezogener Betriebsteil auf eingeschrankten Flachen und der jeweiligen Betriebs-
flaiche untergeordnet einen Verkauf von Sortimenten aus dem Nahversorgungs- sowie
aus dem nicht-zentrenrelevanten Bereich durchzufihren.

Der Ausschluss von Einzelhandel wird im Bebauungsplan Nr. 88 b damit begriindet,
dass ,der Bereich des B-Planes Nr. 88 B schwerpunktmaRig den klassischen gewerbli-
chen Nutzungen des Produktionssektors, des Handwerks und darlber hinaus auch
Dienstleistungseinrichtungen zugefuhrt werden, da sonstige grolRere Flachenalternati-
ven fir diese gewerblichen Nutzungen in Ahrensburg kaum oder nicht mehr zur Verfu-
gung stehen” (S.30).

Aufgrund der Einschrankungen steht diese Offnung den Grundziigen der urspringli-
chen Planung nicht entgegen. Voraussetzung ist, dass die Verkaufsflachen als Teil von
ansonsten zulassigen Betrieben entstehen. Ein Ausschluss von Gastronomie und Ser-
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viceangeboten ist auch im Bebauungsplan Nr. 88 b nicht vorgesehen. Zudem werden
keine zusatzlichen einzelhandelsbezogenen Kundenverkehre ins Gewerbegebiet geholt.

Es sind keine negativen Auswirkungen der Planung zu erwarten. Grundziige der Pla-
nung des Bebauungsplans Nr. 88 b sind nicht berthrt.

6.3 Ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen zur
Kinderbetreuung

Anlagen zur Kinderbetreuung sind im Sinne des § 8 BauNVO Anlagen fir soziale Zwe-
cke. Diese wurden im Bebauungsplan Nr. 88 b ausgeschlossen mit der Begrindung,
dass diese Flachen ,schwerpunktmaRig den klassischen gewerblichen Nutzungen des
Produktionssektors, des Handwerks und dartber hinaus auch Dienstleistungseinrich-
tungen zugefihrt werden, da sonstige grol3ere Flachenalternativen fur diese gewerbli-
chen Nutzungen in Ahrensburg kaum oder nicht mehr zur Verfiigung stehen”. Anlagen
fur soziale Zwecke umfassen dabei insbesondere auch Vorhaben, die der Unterbrin-
gung von Menschen dienen. In diesen Fallen ist tatsdchlich von einer Flachenkonkur-
renz auszugehen.

Bezliglich der Einrichtung von Kindertagesstatten ist dagegen ein Trend zu beobach-
ten, demzufolge Arbeitende eine Betreuung ihrer Kinder im Arbeitsumfeld vermehrt
bevorzugen. Der Bebauungsplan Nr. 88 b hat diesem Trend bereits Rechnung getra-
gen, indem eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kita“ ausgewiesen
wurde:

Die Stadt Ahrensburg beabsichtigt ein hochwertiges Gewerbegebiet zu entwickeln —
hierzu bedarf es in aller RegelméaRigkeit auch, entsprechende Kinderbetreuungsein-
richtungen in den Gewerbegebieten selbst anzubieten. Aufgrund der vielfaltigen Frei-
rdume und Grunflachen wurde deshalb ein Grundstiuck am sudlichen Siedlungsrand,
westlich des "Grinkeils" fir diese Nutzung vorgesehen und entsprechend als Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kita — Kindertagesstéatte* ausgewiesen
— eine Mitbenutzung der benachbarten Bereiche der 6ffentlichen Griinflachen kann
ebenfalls die Standortqualitét weiter erhdhen. (S.36f.)
GemaR der gednderten Planung sind zukinftig ostlich des ,Griinkeils* ebenfalls ent-
sprechende Einrichtungen mdglich. Anlass der Planung ist, dass eine entsprechende
Einrichtung in das Gesamtkonzept eines ,,Campus” integriert werden soll, auf dem sich
verschiedene Firmen zusammenschlieRen. Da sich dieses Konzept auf eine konkrete
Nachfrage der Firmen stitzt, ist in besonderem MafRe davon auszugehen, dass der ge-
wunschte Effekt einer Nutzung durch Betriebsangehdrige aus dem unmittelbaren Um-
feld hier eintreten wird.

Insofern entspricht die Anderung den Grundziigen der Planung des Bebauungsplans
Nr. 88 b, indem auf einer rdumlich ebenso geeigneten Flache ein entsprechendes An-
gebot ermdglicht wird.

Es sind keine negativen Auswirkungen der Planung zu erwarten. Grundziige der Pla-
nung des Bebauungsplans Nr. 88 b sind nicht berihrt.
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6.4 Kostenabschatzung

Alle durch den Bebauungsplan neu eréffneten Bebauungsmdoglichkeiten liegen auf be-
reits erschlossenen Baugrundstiicken. Fir die Stadt Ahrensburg ergeben sich aus der
Aufstellung des Bebauungsplans keine unmittelbaren Folgekosten.

Ahrensburg, den

(Michael Sarachr)

Blrgermeisterin
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