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Berichterstatter/in: Der Vorsitzende des Bauausschusses

offentlich X nicht 6ffentlich Anlagen
Datum Aktenzeichen Federfithrend:
23.10.2001 V.21 Herr Weise
Betreff

Planung des Gebietes Beimoor-Siid

(Ausweisung von gewerblichen Bauflachen, Flichen flir Sport und Freizeit

sowie Ausgleichsfldachen)

A. Einleitungsbeschluss zur Vorbereitung der férmlichen Festlegung einer
stddtebaulichen EntwicklungsmafRnahme

B. Beschluss einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetz-
buch

Beratungsfolge:
Gremium Sitzungsdatum TOP

Stadtverordnetenversammliung 12.11.2001
Bau- und Planungsausschuss 17.10.2001

Finanzielle Auswirkungen JA NEIN
Mittel stehen zur Verfugung JA NEIN
Haushaltsstelle )
Gesamtausgaben . | DM
Folgekosten . | DM
Bemerkung:

Beschlussvorschlag

A. Fur das im Lageplan (Anlage 1) dargestelite Gebiet Beimoor-Sud sind stadtebauli-
che Gesamtmafinahmen beabsichtigt. Die Stadt beschliefit deshalb, zur Gewinnung
von Beurteilungsgrundlagen tber die Festlegungsvoraussetzungen fur einen stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich nach § 165 Abs. 3 BauGB vorbereitende Untersu-
chungen gem. § 165 Abs. 4 in Verbindung mit § 141 BauGB durchzufuhren und
damit eine stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme einzuleiten. Als vorlaufnge Ziele
und Zwecke der Entwicklungsmafinahme werden bestimmt:

Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes sowie von Fldchen fiir Sport und
Freizeit

Die Verwaltung wird beauftragt,

1. den Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen ortsub-
lich bekannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht nach § 138 BauG2
hinzuweisen,
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2, die fur eine férmliche Festlegung notwendigen Voruntersuchungen mit der
erforderlichen Beteiligung der betroffenen Eigentumer, Mieter, P&chter und
sonstigen Nutzungsberechtigten sowie Offentlichen Aufgabentrager durch-
zufuhren,

3. die Satzung Uber die férmliche Festlegung als EntwicklungsmaRnahme mit
Begriindung vorzubereiten und bei einem entsprechenden Ergebnis der Vor-
untersuchungen und Beteiligungen gem. Ziffer 2 zur Beschlussfassung vor-
zulegen,

4. vom Gutachterausschuss die Bewertung der im Untersuchungsgebiet gele-
genen Grundsticke einzuholen,

B. Die als Anlage 4 beigeflugte Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
wird beschlossen.

Sachverhalt und Begriindung

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 14.05.2001 beschlossen, fiur das Gebiet ,Bei-
moor-Sud” unter BerlUcksichtigung der Grundaussagen des Strukturplanes (ca. 42 ha Ge-
werbeflache/ca. 16 ha Sport- und Freizeitflache) eine Anderung des Flachennutzungspla-
nes durchzufihren und einen Bebauungsplan aufzustellen. Auerdem sollte die WAS be-
auftragt werden, die Flachen zu erwerben.

Die WAS hat der Stadt nach Gesprachen mit den Grundeigentimern mitgeteilt, dass sich
der Grunderwerb schwierig gestaitet, und die Stadt gebeten zu prifen, ob eine stadtebau-
liche EntwicklungsmafRnahme nach Baugesetzbuch durchgefihrt werden kann.

Die gesetzlichen Grundiagen fur die Durchflhrung einer stédtebaulichen Entwicklungs-
maflnahme sind in den §§ 165-171 des Baugesetzbuches (Anlage 2) enthalten. Der sich
daraus ergebende Ablauf ist in der als Anlage 3 beigefugten schematischen Ubersicht er-
lautert.

Die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme soll einer schnellen Mobilisierung von Bau- ¥ =
land und der Finanzierung der kommunalen Entwicklungskosten dienen.

Das besondere Instrumentarium der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme erméglicht
es der Gemeinde, Grundstucke zum entwicklungsunbeeinflussten Wert zu erwerben, also
ohne Berucksichtigung zukunftiger Wertsteigerungen zu erwerben. Die Gemeinde schreibt
mit der Einleitung der Entwicklungsmaflinahme den Verkehrswert der Grundstlicke fest.
Sie ist im Gegenzug aber auch zum Grunderwerb verpflichtet und sie darf zur Erfullung
dieser Verpflichtung auch ohne Vorliegen eines Bebauungsplanes ein Bodenordnungs-
verfahren durchfuhren.

Daraus ergibt sich in der Praxis, dass der Differenzbetrag zwischen Grunderwerbskosten
und spateren Grundstuckserlésen zum Neuordnungswert zur Finanzierung samtlicher
MaRnahmen (Neuordnung, Erschlieung, Infrastruktur) verwendet werden muss.

Aus diesen Besonderheiten der Entwicklungsmalnahme resultiert, dass die Anwendung
an zahlreiche Voraussetzungen geknupft ist, die zwingend erfullt sein missen: .

— Uber Voruntersuchungen ist nachzuweisen, dass das Wohl der Aligemeinheit und
die stadtebauliche Bedeutung des Entwicklungsbereichs die Anwendung des In-
strumentariums einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme rechtfertigen.



—  Daruber hinaus ist nachzuweisen, dass die besonderen stadtebaulichen Ziele und
Zwecke nur mit den Instrumenten einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
erreicht werden kénnen.

Nach bisheriger Abschatzung sind diese Voraussetzungen fur das Gebiet ,Beimoor-Sud®
voraussichtlich erfulit.

Die Stadt Ahrensburg hat als Mittelzentrum im Verdichtungsraum Flachen fir eine wohn-
bauliche und eine gewerbliche Entwicklung bereitzustellen. In der Fortschreibung 1998
des Regionalplanes fur den Planungsraum | ist im Abschnitt Gber Ahrensburg ausgefuhrt:
....muss fur eine gewerbliche Entwicklung stdlich des Gewerbegebietes Beimoor Flachen-
vorsorge betrieben werden." In der vom Kreis Stormarn beauftragten ,Entwicklungsstudie
Stormarn Mitte* wurde die Notwendigkeit der Gewerbegebietsausweisung bestatigt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist die Entwicklungsstudie aus dem Jahre
1996 in dieser Hinsicht zu aktualisieren und zu konkretisieren. An den vorbereitenden
Untersuchungen wird die WAS beteiligt. Die Stadt wird auch die Landesplanung beteiligen,
um konkrete Aussagen Uber die landesplanerische Bedeutung des Gebietes Beimoor-Sud
zu erhalten.

im Rahmen der Voruntersuchungen ist weiter nachzuweisen, dass zur Erreichung der be-
sonderen stadtebaulichen Ziele und Zwecke das Instrument einer stadtebaulichen Ent-
wicklungsmaflnahme erforderlich ist.

Grundsétzlich kann das Ziel der Entwicklungsmallnahme auch mit Hilfe eines stadtebauli-
chen Vertrages nach § 11 BauGB und eines ErschlieBungsvertrages nach § 124 BauGB
oder durch einen Vorhaben- und Erschlielungsplan nach § 12 BauGB erreicht werden,
wenn die Eigentumer der Stadt ein entsprechendes zumutbares Angebot unterbreiten, das
sich in ihre Entwicklungsplanung einfugt, so dass der von der Stadt angestrebte Zweck
erreicht wird. Dann ist das Instrumentarium der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme
nicht mehr erforderlich.

Dieses naher in Gespréachen mit den Eigentimern auszuloten, ist Teil der vorbereitenden
Untersuchungen.

Insgesamt betrachtet sollen die vorbereitenden Untersuchungen dazu dienen, das Material
zu erhalten, zusammenzutragen und aufzubereiten, das erforderlich ist, um die Festle-
gungsvoraussetzungen fur eine stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme richtig beurteilen
zu kénnen (Abwagungsmaterial). Daher sollen die Untersuchungen folgende Fragestel-
fungen einbeziehen:

— Bedeutung des Entwicklungsbereichs fur die értliche und Uberdrtliche Entwicklung

— Mogliche Ziele und Zwecke der Malnahme bzw. deren Konkretisierung

— Zweckmalliige Abgrenzung des Entwicklungsbereichs

— Erfordernis auch Anpassungsgebiete festzulegen

— Eigentumsverhaltnisse

— Entwicklungsunbeeinflusste Verkehrswerte

— Allgemeine Mitwirkungs- und VerauRerungsbereitschaft der Eigentimer

—  Allgemeine Auswirkungen einer Entwicklungsmaflnanme auf die davon betroffenen
Grundsttckseigentimer und Betriebe

— Allgemeinwohlerfordernis

— Erforderlichkeit des Instrumenteneinsatzes

— Umweltauswirkungen der Mallnahme

—  Voraussichtliche Kosten und deren Finanzierung

— Gewahrleistung einer ztgigen Durchfuirrung der Malinahme




Diese Vorbereitungen der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahmen werden durch einen
entsprechenden Beschluss der Stadtverordnetenversammiung eingeleitet (Einleitungsbe-
schluss).

Dieser Einleitungsbeschluss ist 6ffentlich bekannt zu machen. In der Regel ist diese 6f-
fentliche Bekanntmachung der ,Stichtag®, der fur die Ermittlung des entwicklungsunbeein-
flussten Grundstickswerts maRgeblich ist.

Der Einleitungsbeschluss erméglicht es der Stadt, eine Vorkaufsrechtssatzung nach § 25
BauGB zu beschlieRen, um schon vor der férmlichen Festlegung das Vorkaufsrecht aus-
Uben zu kénnen. Der Beschiuss einer solchen Satzung wird von der Verwaltung ebenfalls
vorgeschlagen. Der Entwurf der Satzung ist als Anlage beigefugt. ‘

Das vorgeschlagene Untersuchungsgebiet umfasst das gesamte Planungsgebiet Beimoor-
Sud. Voraussichtlich werden einzelne Teile des Untersuchungsgebietes nicht in die Ent-
wicklungssatzung einbezogen; z. B. bereits bebaute Flachen oder die Brunnengebiete der
Hamburger Wasserwerke. Die genaue Abgrenzung der Entwicklungssatzung soll im Rah-
men der Voruntersuchungen und der Gesprache mit den Grundeigentimern geklart wer-
den.

In jedem Fall ist der jetzt zu treffende Einleitungsbeschluss eine wichtige Voraussetzung
fur die Realisierung dieser fur die Stadt wichtigen EntwicklungsmaRnahme in einem Uber-
schaubaren Zeitraum.

Die vom Bau- und Planungsausschuss am 17.10.2001 vorgeschlagenen Anderungen sind
in der Vorlage bertcksichtigt worden.

In Vertretung

ﬂM o

(Sinning)
Stellv. Burgermeister
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¢ Aulage 3 2r Verlage 2001/094:
9/4.8 ' Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

»

Ablauf einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme

Y

Vorbereitungen Verkehrswertermittiung
{Gutachter)
Y Y | i
- vorgezogener Grund- — vorb. Untersuchungen Vorgesprache mit
erwerb - Uberlegungen - Eigentumern
~ Zurickstellung von 2u Kosten und - Gffentlichen Auf- ggl. Anmeldung von
Baugesuche und Finanzierung gabentragern Stadtebaulérdermitteln
Teilungsgenehmigung - Auttrag an Planer/ -ToB's
Entwicklungstrager - Autsichtsbehérde

1 i f_—__J

Beschiuflvoriage mit Satzung, Bericht (Begriindung)
Sowie Kosten- und Finanzierungsibersicht

w5y {iber, die wmmm
Atiken {Enﬁv‘dddngssﬁ&zmg)" Yig
5  Verwaltungsbehdrde,

‘:‘Be ant trﬁd’dsung Mitteifungan das’Grundbuchamt®

Durchfihrung
Yy R | Ty

Grunderwerb. zum - stadtebauhche Pla- Genehmigungsvor- - Mittelbewirtschaftung
entwicklungsunbeein- nungen/Wettbewerbe behalte nach §§ 144 — Kosten- und Finan-
fluBten Verkehrswert - B-Planverfahren und 145 BauGB Zierungsubersicht

~ ggt. jahrliche Pro-
grammanmeldung far
Stadtebauférdermittel

- Anderungen FNP

) Y
Grundsticksneuordnung,”Rickverduf3erung der
Grundsticke zum Neuordnungswert,
ErschlieBungsanlagen, Bebauung

S twlddmgs
Aumobungssatzmg),Anzelgeverfahren S
.*‘Bekannmachung. MitteNung an das’ Gmndbuduamt ] | - Abrechnung

- Verwendungsnach-
\ weis
Erhebung der Ausgleichsbetrage
(spatestens) H

Abb. 1: Schematische Darstellung des MafSnahmenablaufs
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Satzung
gem. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB liber das besondere Vorkaufsrecht der Stadt
an unbebauten und bebauten Grundstiicken in dem geplanten
Entwicklungsgebiet Beimoor-Siid

Aufgrund des § 4 der Gemeindeordnung fir Schleswig-Holstein (GO) in der Fassung
vom 23. Juli 1996 (GVOBI. Schleswig-Holstein Seite 529) zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 16.12.1997 (GVOBI. Schleswig-Holstein Seite 474) und des § 25 Abs. 1 Nr. 2
Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. 1997 |, S.2141) wird nach Be-
schlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung am ................... folgende Sat-
zung erlassen:

§1
Satzungsgebiet

(1)  Diese Satzung gilt fir das Gebiet Beimoor-Siid, fur das die Stadtverordnetenver-

sammlung am 08. Oktober 2001 beschlossen hat, die Vorbereitung einer stadte-
baulichen Entwickiungsmaflnahme einzuleiten und Voruntersuchungen nach §
165 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.

(2) Das vorstehend bezeichnete Gebiet ist in einem Lageplan im MaBstab 1:2000
dargestelit, der Bestandteil dieser Satzung ist.

(3) Das Gebiet umfasst folgende Flurstiicke:

Flur Flurstiick Grundbuchblatt StraBe
25 38 1781 Beimoorweg
25 39 1781 Beimoorweg
25 41 1781 Beimoorweg
25 35 1781 Beimoorweg
25 4 1781
25 20 1781

. 25 21 1781
25 22 1781
25 28 1781
25 29 93
25 34 5751
25 42 10
29 14 8045 Beimoorweg
29 34 7000 Beimoorweg
29 44" 328 Beimoorweg
29 43 12150 Beimoorweg
29 8 328
29 30 3050 Beimoorweg
29 9 3050
29 20 2821 :
29 17 2821 Beimoorweg
29 16 2485 Beimoorweg

N:AFb_IVIFd_IV1\Fd_IV1212001\Satzungsvorkaufsrecht. doc
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[ Flur | Flurstiick Grundbuchblatt Strale
T 29 1 2821 Beimoorweg
29 23 7000 ,

29 12 7000

29 38 7000

P13 3 7000

013 92 1830

013 56 1830

013 95 1830

013 88 1830

013 58 _ 1830 Beimoorweg

013 54 7000

013 96 7000

013 - 7 558 Beimoorweg

013 83 558

013 69 7000

013 80 558

013 53 558 Beimoorweg

013 51 3937 Beimoorweg

013 48 558

013 77 3937

013 - 87 6702

§2
Vorkaufsrecht

(1) Der Stadt Ahrensburg steht zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im beschriebenen Satzungsgebiet das besondere Vorkaufsrecht an
unbebauten und bebauten Grundstiicken im Sinne des § 25 Abs.1 Nr. 2 BauGB
zu.

(2) Die Eigentumer/-innen der unter das Vorkaufsrecht nach dieser Satzung fallen-

den Grundstlcke sind verpflichtet, der Stadt den Abschluss eines Kaufvertrages
Gber ihr Grundstick unverziglich anzuzeigen.

§3
inkrafttreten’

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Ahrensburg, den

STADT AHRENSBURG
- Die Biirgermeisterin -

(Pepper)

A AL AL AF™ d S FALP™ § BN Bt PN AT A e T e B o ol d o
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- Vorlagen-Nr. 2001 / 094.1 / STV -

6. Planung des Gebietes Beimoor-Siid
(Ausweisung von gewerblichen Baufldchen, Fliachen fiir Sport und Frei-
zeit sowie Ausgleichsflachen)
A. Einleitungsbeschluss zur Vorbereitung der férmlichen Festlegung
einer stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
B. Beschluss einer Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1 Nr. 2
Baugesetzbuch

Herr Hollmann halt den Sachvortrag und stellt folgenden Beschlussvorschlag
vor:

A. Fur das im Lageplan dargestellt Gebiet Beimoor-Sad sind stadtebauli-
che GesamtmalBnahmen beabsichtigt. Die Stadt beschlief3t deshalb, zur
Gewinnung von Beurteilungsgrundlagen lber die Festlegungsvoraus-
sefzungen fiir einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich nach § 165
Abs. 3 BauGB vorbereitende Untersuchungen geméaf3 § 165 Abs. 4 i. V.
m. § 141 BauGB durchzufiihren und damit eine staddtebauliche Ent-
wicklungsmalBnahme einzuleiten. Als vorldufige Ziele und Zwecke der
EntwicklungsmalBnahme werden bestimmt:

Entwicklung eines neuen Gewerbegebietes sowie von Fldchen fiir
Sport und Freizeit

Die Verwaltung wird beauftragt,

1. den Beschluss (ber den Beginn der vorbereitenden Untersu-
chungen ortsiblich bekannt zu machen. dabei ist auf die Aus-
- kunftspflicht nach § 138 BauGB hinzuweisen.

2. die fur eine férmliche Festlegung notwendigen Voruntersuchun-
gen mit der erforderlichen Beteiligung der betroffenen Eigentii-
mer, Mieter, Pdchter und sonstigen Nutzungsberechtigten sowie
offentlichen Aufgabentrdager durchzufihren.

3. die Satzung (ber die férmliche Festlegung als EntwicklungsmaR-
nahme mit Begrindung vorzubereiten und bei einem entspre-
chenden Ergebnis der Voruntersuchungen und Beteiligungen
gem. Ziffer 2 zur Beschlussfassung vorzulegen.

4. vom Gutachterausschuss die Bewertung der im Untersuchungs-
gebiet gelegenen Grundstiicke einzuholen.

B. Die als Anlage 4 beigefiigte Vorkaufsrechtssatzung nach § 25 Abs. 1
Nr. 2 BauGB wird beschlossen.

Stadtverordnetenversammiung, 12.11.2001, Protokoll 9/2001



- Vorlagen-Nr. 2001/ 094.1/ STV -
- Fortsetzung Seite2 -

Stadtverordneter Heidenreich bemangelt die mégliche Enteignung der Grund-
eigentimer. Er halt dieses Mittel nicht fur notwendig.

Herr Hollmann weist auf die zwischenzeitlich durchgefiihrte Verkehrszahlung
hin, wonach dringend eine Entlastung des sogenannten Beimoorknotens not-
wendig ist. Auch dafur sei die Beplanung des Gebietes Beimoor-Sid umzuset-
zen.

Stadtverordneter Sinning weist — wie bereits in der letzten Sitzung — erneut
darauf hin, dass es sich bei dem Verfahren inhaltlich nicht um Enteignung
geht, sondern um die Verhinderung eines Flachenaufkaufes durch Dritte.

Dem Beschlussvorschlag wird mehrheitlich zugestimmt.

Stadtverordnetenversammiung, 12.11.2001, Protokoll 9/2001



