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1. Lage und Standort

Nach der Entwicklung des Bereichs des Bebauungsplanes Nr. 82
(Gewerbegebiet Beimoor-Std), also des 1. Bauabschnitts des Ge-
werbegebiets Beimoor-Sid (zwischen Ostring, Kornkamp-Sud, Bei-
moorweg und Beimooranschluss) sowie dem erfolgreichen Verkauf
von GrundstUcken bzw. der Errichtung von neuen gewerblichen
Vorhaben in diesem Bereich, steht nunmehr die Entwicklung des 2.
Bauabschnitts des Gewerbegebiets Beimoor-Sud an.

Die Bebauungspl@ne Nr. 88 A + B umfassen den zweiten groBen
Bauabschnitt des Gewerbegebietes Beimoor — SGd und liegen &st-
lich der neuen UmgehungsstraBe ,,Kornkamp - SUd" und dem west-
lich angrenzenden Bereich des Bebauungsplans Nr. 82, Gewerbe-
gebiet ,Beimoor — SUd", 1. Abschnitt sowie sidlich des Beimoor-
wegs.

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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lung im 1. Abschnitt)
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Ausgangsbasis der bisherigen Uberlegungen zur stddtebaulichen
Entwicklung des Bereichs war, das bestehende Gewerbegebiet
Beimoor — Nord nach Suden weiter zu entwickeln, um den Aufga-
ben und Funktfionen des Mittelzentrums Ahrensburg auch in Zukunft
gerecht werden zu kbnnen (vgl. auch Pkt. 6. ,,Gbergeordnete Pla-
nungen*). Um eine genauere Vorstellung fur Fldchenbelegungen,
ErschlieBungsstruktur und Ausgestaltung des neuen Gewerbege-
bietes zu erhalten, wurde in 2000 ein interner Wettbewerb durchge-
fGhrt. Der Preistrdger, dessen Wettbewerbsentwurf Basis der Bear-
beitung ist, sah folgendes Konzepft vor:
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Wesentliche Eckpunkte des stddtebaulichen Konzepts sind:

*  Weiterentwicklung der bestehenden HauptstraBen und Orien-
tierungslinien des Gewerbegebiets ,,Beimoor — Nord" nach SU-
den

« Neue Hauptverkehrsverbindung durch den neuen Kornkamp
und einer Ost-West verlaufenden HaupftstraBe, mit Anschluss
an den Beimoorweg, als ,,RUckgrat" des neuen Gewerbege-
biefs

e Beimoorweg als ,besonderer” Bereich im Gewerbegebiet

«  Offnungen zur Landschaft nach Stden

« Kultivierung der StandortqualitGten — kleinteiligeres Gewerbe
an den sudlichen Siedlungsrand; das ,,Ubliche" Gewerbe in die
zentralen Lagen an der Ost-West-HauptstraBe

Mit Planungseinstieg war klar, dass diese flaichenhafte GroBenord-
nung einer gewerblichen Entwicklung in mehreren Bauabschnitten
erfolgen muss. Ein weiterer Grund fUr die Entwicklung in Abschnit-
ten war und sind die unterschiedlichen Grundstucksbesitzverhd&linis-
se sowie der Umgang mit der noch bestehenden landwirtschaftli-
chen Nutzung im Plangebiet.

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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3. Bisherige Planungsschritte

3.1 Rechtswirksame 30. Anderung des Fldchennutzungsplans
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Weitgehend soll sich auch die zukunftige Entwicklung der gewerb-
lichen Baufldchen im Bereich Beimoor — SUd, 2. Abschnitt an den
Ausweisungen zur Baulandentwicklung der rechtswirksamen 30.
Anderung des Fldchennutzungsplans sowie an den Festlegungen
des weiter oben dargestellten Wettbewerbsentwurfs — Rahmen-
plan orientieren.

So ist die bereits auf diesen zeitlich ,vorgeschalteten® Planungs-
ebenen dargestellte Entwicklung eine neuen Ost — West verlaufen-
de HaupterschlieBungsstraBe vorgesehen, die im Nordosten an
den Beimoorweg und im zentralen Bereich an den Kornkamp - Sud
anknUpft.

Desweiteren sollen differenzierte dffentliche Gronflachen als Uber-
gangszonen zwischen den gewerblichen Bauzonen und dem Be-
reich der Aue (sudlicher Plangeltungsbereich) sowie als Zonie-
rungselement ,,Grinkeile" zwischen den gewerblichen Baufldchen
entwickelf werden.

Inwieweit die bisher vorgesehenen Mischgebiete sudlich des Bei-
moorwegs fatsdchlich planungsrechtlich umgesetzt werden kon-
nen, sollen die weiteren Untersuchungen (insbesondere Untfersu-
chungen zu den zukunffigen Verkehrsstrukturen und —-mengen so-
wie die larmtechnischen Auswirkungen auf den Bereich am Bei-
moorweg durch Verkehr und neues Gewerbe) zu den Bebauungs-
pldnen Nr. 88 A + B aufzeigen. Hierzu werden vor der Erarbeitung
der jeweiligen Entwurfe verkehrstechnische und IGrmtechnische
Untersuchungen erfolgen und entsprechende gutachterliche Er-

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en VorentwUrfen — Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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gebnisse und Empfehlungen erarbeitet werden und inhaltlich in die
Bebauungsplane integriert.

3.2 Bebauungsplan Nr. 82

Planfassung BP 82 (2.
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Auf Grundlage des dargestellfen Wettbewerbsentwurfs wurde be- BP 82 kurz vor Sat-
reits der Bebauungsplan Nr. 82 (Gewerbegebiet Beimoor — Sud, 1. zungsbeschluss
Abschnitt, westlich des Kornkamp - SUd) entwickelt, der nach Erar-
beitung des 2. Entwurfs kurz vor Abschluss des Aufstellungsverfah-
rens steht.
Da die so genannte Vorweggenehmigungsreife nach § 33 BauGB Abgeschlossene
bereits vor ladngerer Zeit erreicht wurde, konnten bereits diverse Baulandentwicklung
Bauantrége in diesem Plangebiet in den letzten Jahren genehmigt im Bereich des BP 82
werden.

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans SeiTe 6
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4. Bisheriges Aufstellungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zu den Bebauungspldnen Nr. 88 A und 88
B wurde am 16.01.2008 im Bau- und Planungsausschuss der Stadt
Ahrensburg gefasst.

DarUber hinaus wurde in dieser Sitzung auch die frlhzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) durch eine Birgerinfor-
mationsveranstaltung sowie die frUhzeitige Behdrdenbeteiligung (§
4 Abs. 1 BauGB) beschlossen.

Die Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB soll nunmehr im Rahmen ei-
ner abendlichen Informationsveranstaltung im Dezember 2009 er-
folgen, noch in 2009 soll dann die frGhzeitige Behdérdenbeteiligung
durchgefuhrt werden.

Nach Vorliegen und Auswertung der Stellungnahmen (sowie der
noch zu erarbeitenden Fachgutachten und des Umweltberichts)
sollen dann in 2010 die Planungen und planungsrechtlichen Festle-
gungen weiter vertieft werden, so dass zeitnah die Beteiligungen
nach § 3 Abs. 2 (6ffentliche Auslegung) und § 4 Abs. 2 (Regelbetei-
ligung der Behdrden und beftroffener Trager offentlicher Belange)
in 2010 erfolgen kdnnen.

5. Anmerkungen zu den Vorentwurfen

Auszug aus dem Verfahrenserlass des Landes Schleswig-Holstein:

»Pkt. 2.6.2 frGhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange / Scoping

Die frihzeitige Beteiligung der TOB (§ 4 Abs. 1 BauGB) erfolgt zum
einen, um zu erfahren, ob und welche o6ffentlichen Belange von
der gemeindlichen Planung berUhrt werden. Dazu gehdren auch
Angaben Uber die von den TOB eingeleiteten oder beabsichtigten
Planungen oder sonstige MaBnahmen sowie deren zeitliche Ab-
wicklung, soweit sie fur die staddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung des Plangebietes bedeutsam sein kédnnen. Zum anderen
dient sie der Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Die Gemeinde soll Infor-
mationen Uber die fUr eine sachgerechte Planung erforderlichen
Ermittlungen erhalten. Zudem haben die TOB ihnen vorliegende
Umweltinformationen, die fUr die stGdtebauliche Planung von Be-
lang sein kdnnen, den Gemeinden zur Verflgung zu stellen (§ 4
Abs. 2 Satz 4 BauGB).

Die Unterrichtung der TOB solite méglichst frihzeitig erfolgen. Ein
Planentwurf ist fUr diesen Verfahrensschritt zwar noch nicht erfor-
derlich. Notwendig sind aber Angaben zu den allgemeinen Zielen
und Zwecken der Planung, die sich wesentlich unterscheidenden
Losungen, die fUr die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebie-
tes in Betracht kommen und die voraussichtlichen Auswirkungen

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
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der Planung (vergleiche § 2 a Safz 2 Nr. 2 BauGB). Ein frGhzeitiger
und fortlaufender Kontakt empfiehlt sich insbesondere zu den TOB,
die in ihren Belangen durch die Planung in besonderer Weise be-
rohrt sind.

Die TOB-Beteiligung kann bereits dann erfolgen, wenn Klarheit hin-
sichtlich der Inhalte besteht, die insbesondere fUr die Prognose der
Umweltauswirkungen erforderlich sind. So kann es im B-Plan-
Verfahren ausreichen, bei der Ausweisung eines Wohngebiets nur
die voraussichtlichen Baugebietsgrenzen die zuldssige Hohe bauli-
cher Anlagen und gegebenenfalls noch die voraussichtliche Zahl
der Wohneinheiten zu kennen."

Insoweit wird darauf hingewiesen, dass der inhaltliche Schwerpunkt
bei der Erarbeitung dieser VorentwUrfe nicht auf die Darstellung
kompletter planungsrechtlicher Entwurfsleistungen abgestellt ist.
Vielmehr ist Absicht, die gesamtheitliche Planungskonzeption und
den stddtebaulichen, stadtréumlichen und stadtplanerischen Um-
gang mit der Planungsaufgabe zu belegen und zu dokumentieren.

Insbesondere wurde darauf Wert gelegt, auf Basis einer stadtebau-
lichen und planungsrechtlichen Grundkonzeption, die bestehen-
den Konflikithemen herauszuarbeiten (Abschnittsentwicklung, Nut-
zungskonflikte, verkehrliche L&sungen etfc.) und bereits auf Ebene
des Vorentwurfs konkrete mégliche MaBnahmen zu benennen, wie
diese geldst werden kdnnen.

6. Ubergeordnete Planungen

5.1 Landesraumordnungsplan
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Die Stadt Ahrensburg ist ausgewiesenes Mittelzentrum innerhalb
der Siedlungsachse Hamburg — Bad Oldesloe — LUbeck. DarUber
hinaus befindet sich Ahrensburg und seine Umgebung (und somit

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
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auch der Bereich ,,Beimoor — Sud") im so genannten Verdichtungs-
raum von Hamburg.

»Mittelzentren sollen fUr die Verflechtungsbereiche mehrerer Unter-
zentren oder I&ndlicher Zentralorte oder Stadfrandkerne (also u.a.
fUr GroBhansdorf und Bargteheide) differenzierte Versorgungsmog-
lichkeiten zur Deckung des gehobenen, Iangerfristigen Bedarfs bie-
ten und Uber ein breitgefdchertes Arbeitsplatz- und Ausbildungs-
angebot verfiGgen.*

»Siedlungsstrukturelle Ordnungsréume sind die Verdichtungsrédume
Hamburg, Kiel und LUbeck mit ihren Randgebieten. In den Ord-
nungsrdumen sind unter BerUcksichtigung der &kologischen und
sozialen Belange eine differenzierte Weiterentwicklung des bauli-
chen Verdichtungsprozesses und eine dynamische Wirtschaftsent-
wicklung anzustreben. Die Ordnungsrdume sind so zu ordnen und
zu entwickeln, dass bei weiterer Verdichtung von Wohn- und Ar-
beitsstdtten gesunde raumliche Strukturen sichergestellt bleiben.

»In den Ordnungsrdumen ist die siedlungsmdaBige und wirtschaftli-
che Entwicklung vorrangig auf Schwerpunkte entlang von Sied-
lungsachsen sowie auf weitere zentrale Orte auszurichten. In den
Siedlungsschwerpunkten sind in ausreichendem Umfang Siedlungs-
fldchen (Wohnbau- und Gewerbefldchen) auszuweisen — Schwer-
punkte der Siedlungsentwicklung in den Ordnungsr&dumen sind die
zentralen Orte (u.a. also Ahrensburg) und Stadfrandkerne sowie
die Gemeinen auf den Achsen.*"

Die landesplanerischen Grundsétze und Ziele, die durch das Vor-
haben berGhrt werden, werden somit eingehalten und durch die
angestrebte gewerbliche Entwicklung nachhaltig unterstitzt.

5.2 Landesentwicklungsplan (Entwurf 2009)
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nungsplan — Thema:
Siedlungsachsen
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entwicklungsplan
2009 (Entwurf)
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gebiet Beimoor —
SUd = violetter
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Im Landesentwicklungsplan 2009 (Entwurf) sind vergleichbare Dar-
stellungen und Festlegungen wie im noch rechtswirksamen Landes-
raumordnungsplan (1998) enthalten. Insbesondere ist die Stadt Ah-
rensburg als Mittelzentrum im Verdichfungsraum ausgewiesen.
Ebenfalls dargestellt ist die Siedlungsachse Hamburg — Bad Oldes-
loe sowie der Verdichtungsraum um das Mittelzentrum Ahrensburg.

,Die zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fur
die Bevdlkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit
GUtern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicher. Sie
sind darUber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren
mit einem breit gefdcherten Angebot an Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzen. In diesen Funkfionen sind sie zu stdrken und weiter zu
entwickeln.

Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Fldchen fur Gewer-
be und Dienstleistungen sowie eine gute verkehrliche Anbindung
im Verflechtungsbereich und an andere Mittel- und Oberzentren
im Land sowie nach Hamburg beitragen.*

,Die Ordnungsrédume (und somit insbesondere auch die Verdich-
tungsréume) sollen als Schwerpunktr&dume der wirtschaftlichen und
baulichen Entwicklung im Land gestarkt werden und dadurch
auch Entwicklungsimpulse fur die I&ndlichen Rdume geben. lhre
Standortvoraussetzungen fur eine dynamische Wirtschafts- und Ar-
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. FIG-
chen fur Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sollen in ausrei-
chendem Umfang vorgehalten werden. Bei der Gewerbeansied-
lung soll insbesondere auch auf die Schaffung von Arbeitsplatzen,
den Fldchenverbrauch und die Anbindung an das nationale Stra-
Bennetz sowie die Zukunftsf@higkeit und Umweltfreundlichkeit der
Betriebe geachtet werden.

5.3 Regionalplan fur den Planungsraum |

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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Auf Ebene der Regionalplanung werden die Darstellungen des Mittelzentrum im
Landesraumordnungsplans konkretisiert und detaillierter dargestellt. Verdichtungsraum
Die Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und Schwerpunkt auf der
Schwerpunkt auf der Achse Haomburg — Bad Oldesloe. GemdanB Re- Achse

gionalplan fur den Planungsraum | — Fortschreibung 1998 soll sich
die Siedlungsentwicklung schwerpunktmdaBig im Achsenraum voll-
ziehen, der Bereich der Bebauungspldne Nr. 88 A+B liegt innerhalb
der im Regionalplan dargestellten Abgrenzung der Siedlungsachse
Hamburg — Bad Oldesloe. Dieser Bereich ist auch Gberwiegend als
Teil des baulich zusammenh&ngenden Siedlungsgebietes eines
zentralen Ortes dargestellt und darGber hinaus auch Teil der Met-
ropolregion Hamburg.

In Ziffer 5.6.3 des Regionalplanes ist unter dem Stichwort Ahrens- FlGchenvorsorge
burg fur diesen Bereich als Zielsetzung ausgefuhrt: "DarGber hinaus

muss fUr die weitere Gewerbeentwicklung sudlich des Gewerbe-

gebietes Beimoor Fidchenvorsorge betrieben werden."

Diese Aussage des Regionalplanes werden durch detaillierte Aus- Entwicklungsstudie
sagen der regionalplanerischen Entwicklungsstudie Stormarn Mitte Stormarn-Mitte
aus dem Jahre 1996 prazisiert. In dem dazugehdérigen Plan "Kon-

zept Siedlungsentwicklung" ist der Gesamtbereich ,,Beimoor — SGd"

als geplante gewerbliche Baufldche dargestellt. Im Text zum Stor-

marn — Mitte - Gutachten sind die hier geplanten Gewerbefldchen

als erste Priorit&t hervorgehoben.

Der Talraum der Aue ist im Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Talraum der Aue
Natur und Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeutung zum
Aufbau eines Schutzgebiets und Biotopverbundsystems) gekenn-

zeichnet.
Die gesamte Fldche liegt in einem Raum mit besonderer Bedeu- Geplantes Wasser-
tung fUr den Grundwasserschutz (geplantes Wasserschutzgebiet). schutzgebiet

5.4 naturschutzfachliche Planungen

ErlGduterungen zum Landschaftsrahmenplan fUr den Planungsraum
I, zum Landschaftsprogramm, zum Landschaftsplan der Stadt Ah-
rensburg sowie ggfs. zu weiteren naturschutzfachlichen Gutachten
sind den Beitrgen des Umweltberichts zu entnehmen.

/. Sonstige Rahmenbedingungen

Da der réumliche Umfang des 2. Bauabschnitts nahezu 90 ha (incl. Grundbesitzverhali-
der Grinflachen als Ubergang zum siudlich angrenzenden Auebe- nisse

reich) umfasst und sich nicht alle GrundstUcke im Eigentum der

Stadt Ahrensburg befinden, wurde vorlaufig festgelegt, den 2.

Bauabschnitt des Gewerbegebiets Beimoor — SUd selbst in zwei

Teilbereichen und somit auch in zwei Bebauungspldnen zu entwi-

ckeln. Die jeweiligen Plangeltungsbereichsgrenzen der beiden Be-

bauungspl@ne sind in der nachfolgend abgebildeten Vorentwurfs-

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans Sei‘re -l -l
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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skizze zu entnehmen.

Aufgrund der bisherigen Grundstucksbesitzverhdlinisse soll zeitlich
vorrangig der &stliche Teilbereich (Bebauungsplan Nr. 88 B) entwi-
ckelt werden, zeitlich nachrangig ist dann der westliche Bereich
(Bebauungsplan Nr. 88 A) planungsrechtlich zu realisieren.

Die Auswirkungen auf die verkehrliche Konzeption und die Entwds-
serungskonzeption aufgrund der zeitlich unterschiedlichen Enftwick-
lung der Teilgeltungsbereiche werden nachfolgend unter Pkt. 8
»planerisches Konzept" erlGutert und dargestellt. Die gesamtheitli-
che ErschlieBungsstruktur (verkehrlich und abwassertechnisch),
muss dann enfsprechend auch in Abschnitten, und fUr jeden Ab-
schnitt selbst funktionstauglich, entwickelt werden.

Vorentwurfsskizze

Vorentwurfsskizze

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zu en VorentwUrfen — Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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8. Planerisches Konzept

8.1 verkehrliche ErschlieBung

Grundsatzlich soll ein differenziertes verkehrliches ErschlieBungssys-
tfem entwickelt werden, dessen ,,RUckgrat* die neue, Ost — West
verlaufende HaupterschlieBungsstraBe darstellt. Von dieser abge-
hend, soll durch die sekunddre ErschlieBungsstruktur, also durch
SticherschlieBungen bzw. Bereichsumfahrten die Tiefe des gewerb-
lichen Baulandes erschlossen werden. Besonderes Augenmerk
wurde dabei auf eine mogliche ,,additive" Zusammenlegung von
zukUnftigem Bauland zu gréBeren Grundsticken gelegt. So kénnen
Nachfragen nach unterschiedliche GrundstUcksgréBen gewdhrleis-
tet werden - bei Entwicklung von gréoBeren GrundstUcken kénnen
ggfs. auch Teile der sekunddren ErschlieBungssystems entfallen und
damit auch ErschlieBungskosten erheblich reduziert werden.

Vorentwurfsskizze

Insgesamt soll durch die neue HaupterschlieBungsstraBe und deren
Anbindung im Nordosten an den Beimoorweg sowie im Westen an
den Kornkamp - SUd eine merkbare Entlastung des Beimoorwegs
erfolgen, da hier beidseitig des Beimoorwegs zu schitzende Wohn-
nutzungen existieren.

Um diesen Effekt der neuen Verkehrsstruktur nachhaltig zu gewdhr-
leisten, ist im Ostlichen Bereich des Beimoorwegs vorgesehen, einen
neuen Anschluss an das Gewerbegebiet Beimoor — Nord umzuset-
zen, um insbesondere gewerbliche Verkehre (vom Autobahnan-
schluss Bargteheide von der A 1 und A 21 kommend) direkt in das
bestehende Gewerbegebiet ableiten zu kénnen. Ggs. kbnnen da-
durch insbesondere erheblich emittierende Schwerlastverkehre
sowohl vom Beimoorweg wie auch vom neuen Gewerbegebiet
Beimoor — SUd weg verlagert werden.

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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Die am Beimoorweg selbst befindlichen und bereits teilweise ge-
nutzten Baufldchen sowie die in diesem Bereich noch zu entwi-
ckelnden GrundstUcke sollen Uber den Beimoorweg erschlossen
werden.

Aufgrund der Zweiteilung des zweiten Bauabschnitts in die Be-
bauungspléne Nr. 88 A und 88 B, und dem Umstand, dass der Be-
reich 88 B (also der 6stliche Teilbereich) zuerst entwickelt werden
soll, ergeben sich Fragestellungen zur sinnvollen und abschnifts-
weisen umsetzbaren und funktionsfahigen verkehrlichen Erschlie-
Bung. Folgende Loésungsvarianten kbnnen daher in Frage kommen:

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en VorentwUrfen — Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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Vorentwurfsskizze

Die Variante 1 bietet insgesamt die groBten Optionen. Die Wende-
anlage in der Grunfléche kann planungsrechtlich dann nur fir ei-
nen bestimmten Zeitraum festgesetzt werden. Eine zu frGhzeitige
Festlegung einer differenzierten verkehrlichen ErschlieBung kann
vermieden werden (falls Inferessenten groBe GrundstUcke
wulnschen, kbnnen Teile der SekunddérerschlieBung auch entfallen).

Variante 2 und 3 legen bereits diese sekunddre ErschlieBungsstruk-
tur fest, die dann auch beibehalten werden muss. Ein flexibles Re-
agieren auf GrundstUcksnachfragen und GrundstUcksgroBen st
dann im Grundsatz nicht mehr gegeben.

FuB- und Fahrradwege innerhalb der sudlich gelegenen offentli-
chen GrUnfladchen sollen einerseits die Verbindung zur Kernstadt

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en VorentwUrfen — Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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von Ahrensburg gewdbhrleisten, andererseits in differenzierter Form
an die neuen gewerblichen Baufldchen anschlieBen, um so die
Aufenthalts - Qualitadten der stdlich angrenzenden Grinfl&échen
auch den zukinftigen Beschdaftigten im Gewerbegebiet Beimoor -
SUd erschlieBungstechnisch zur Verfugung zu stellen.

8.2 Bereich des Beimoorwegs — notwendige Anderung des FI&-
chennutzungsplans

Grundsdatzlich soll der Bereich direkt sudlich des Beimoorwegs
ebenfalls einer gewerblichen Grundausrichtung zugefthrt werden,
dennoch ist das so genannte ,,Verschlechterungsverbot* der Im-
missionssituation fUr die bestehenden Wohnnutzungen (auch nérad-
lich des Beimoorwegs) im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung
zuU beachten.

Der VerkehrsfUhrung und der zukUnftigen Verkehrsverteilung im und
am Plangebiet bekommen daher aufgrund der voraussichtlichen
Verkehrsmengenerhohung durch die Entwicklung des 2. Abschnitts
des Gewerbegebiets Beimoor — SUd auch eine besondere Bedeu-
tung fUr die vertragliche Uberplanung des Bereichs am Beimoor-
weg.

Hier befinden sich innerhalb der Plangeltungsbereiche der beiden
Bebauungspldne (also sudlich des Beimoorwegs) wie auch ndérd-
lich des Beimoorwegs (auBerhalb der Plangeltungsbereiche der
beiden Bebauungspl@ne) bestehende und genehmigte Wohnnut-
zungen — nérdlich des Beimoorwegs auch in mehrgeschossigen,
verdichteten Wohnformen.

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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Die direkt sudlich an den Beimoorweg angrenzenden und in Teilen
bereits baulich genutzten Bereiche sind auf Rahmenplanebene
und in der Anderung des Fi&ichennutzungsplans bisher als Misch-
gebiet dargestellt.

Insbesondere aufgrund der Gegebenheit, dass in festgesetzten
Mischgebieten (v.a. auf den GrundstUcken am Beimoorweg, die
bisher noch nicht baulich genutzt werden) ein Anteil von 50 %
Wohnen gewdhrleistet sein muss, wirden sich die bereits beste-
henden Nutzungskonflikte (Wohnen und Gewerbe in direkter Be-
nachbarung, Verkehrslrmproblematik efc.) nachhaltig verschar-
fen.

Insoweit wird vorgeschlagen, den Bereich am Beimoorweg als ein-
geschrdnktes Gewerbegebiet festzusetzen. Im Rahmen der Rege-
lungen des § 1 Abs. 10 BAuNVO koénnen die bestehenden Wohn-
nufzungen dennoch als zuldssig ausgewiesen werden.

Durch ggfs. zusé@tzliche Emissionseinschrénkungen in den angren-
zenden Baufladchen (GE - Flédchen) und durch die angestrebte
VerkehrslGrmminderung im Beimoorweg (neuer Anschluss an das
Gewerbegebiet Beimoor — Nord im 6stlichen Bereich des Beimoor-

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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wegs), soll sichergestellt werden, dass die bestehenden Wohnnut-
zungen entsprechende SchutzmaBnahmen erfahren.

Auch weitere MaBnahmen (feilweise unabhdngig von den Bau-
leitplanungen), z.B. rGumliches ,Abhdngen” des Beimoorwegs (s.
Abb. unten), Geschwindigkeitsbegrenzungen, bestimmte Durch-
fahrtsverbote, akfive oder passive LadrmschutzmmaBnahmen kénnen
ggfs. vorgesehen werden.

Da das angestrebte eingeschrdnkte Gewerbegebiet nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, muss fUr die
Bereiche, die bisher als Mischgebiet ausgewiesen sind (s. Abb. Sei-
te 17), der Flachennutzungsplan ge&ndert werden (37. Anderung
des Fldchennutzungsplans). Dies soll nunmehr parallel zur Aufstel-
lung der Bebauungspldne Nr. 88 A + B erfolgen.

8.3 Festlegungen zu den Gewerbegebietsfldchen

Die GrundstUcksgroBen sowie die bauliche Dichte sollen differen-
ziert entwickelt werden — am Beimoorweg sowie bei den Grund-
sticken im Ubergang zu den sudlich angrenzenden Grinfldchen
sollen die Ausweisungen eher kleinteiliger (Einzelbaufenster am
Beimoorweg) und in der Dichte eingeschrankter erfolgen (Z.B. 0,6
als maximale Grundfladchenzahl — GRZ), in den Kernbereichen der
gewerblichen Entwicklung (an der Ost — West verlaufenden Haupt-
erschlieBungsstraBe) sollen sich die Festlegungen zum MafB der
baulichen Dichte eher an den Obergrenzen der BauNVvVO fir Ge-
werbegebiete orientieren (also 0,8 als maximale Grundfl&échenzahl
- GRZ).

Die zukUnftigen Baufldchen werden sehr unterschiedliche Stand-
ortqualitdten besitzen. Auch eine positive AuBenwirkung von Ge-
bduden und von stédtebaulichen Strukturen wird an den jeweili-
gen Siedlungsrandern (im Ubergang zu den Grinfldchen) auch im
offentlichen Interesse liegen. Entsprechend wird bereits auf dieser
Ebene ein erster grober Vorschlag vorgeschlagen, wie, in welcher
Form und in welchen Bereichen unterschiedliche Betriebe ihre

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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Standorte finden kbnnen.

Dunkelrot = groBfl&dchige Betriebe mit wenig Reprdsentationsan-
spruch; Hellrot = kleinteiligere Betriebe mit hoher Zahl von Arbeits-
pl&tzen, mit Représentationsanspruch

IEawenua/ S

Vorentwurfsskizze

8.4 Sicherung der konzipierten ,,Grinelemente”

Neben den Aussagen zu den Zielen einer homogenen baulichen
Weiterentwicklung des gesamten Gewerbegebiets mit dem Be-
reich ,,Beimoor — SUd" als endgUltigen stdlichen Abschluss der ge-
werblichen Baufldchen (u.a. auch durch die verkehrstechnischen
Anschlusse der neuen ErschlieBungsstraBen an bestehende Orien-
fierungslinien des Gewerbegebiets ,Beimoor — Nord), bekommen
die Ziele und der Umgang mit Freifldchen und der Ubergang zur
freien Landschaft im SGden groBe Bedeutung fUr die nachhalfige
Sicherung der Qualitéten des Gewerbegebietes ,,Beimoor — Sud"

Insoweit sollten zuerst die wenigen bestehenden Grinelemente im
Plangebiet gesichert werden (so weit mdglich) und in bestehende
Freifldchenstrukturen integriert werden. Dies gilt insbesondere fUr
die vorzufindenden Knicks.

Ebenfalls von zentraler Bedeutung ist die Ausbildung und Ausge-
staltung des Nord - SUd verlaufenden ,,Grunkeils* sowie die Ausbil-
dung der zukuUnftigen Rander des Gewerbegebietes.

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en Vorentwurfen - Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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FUr diese sinnvolle, gesamtheitliche Entwicklung der zwischen dem
Gewerbegebiet und der Aue konzipierten GrUnbereiche, die in
Baugebietsn&he auch dem Aufenthalt dienen sollen, ist zeitnah der
Erwerb dieser Fldchen durch die Stadt Ahrensburg anzustreben.

Wesentliche Teilbereiche dieser zukUnftigen &ffentlichen Grinfla-
chen werden auch aus Grinden des Naturschutzrechts (Aus-
gleichsmaBnahmen) und v.a. der Freiraumgestaltung sowie weite-
rer SchutzmaBnahmen fUr die Aue bendtigt, auch wenn der natur-
schutzrechtliche Ausgleich potenziell an anderer Stelle erfolgen
kann.

8.5 Entwdsserung

Durch die Zweitellung und die abschnittsweise Entwicklung des
Gebietes sind auch besondere Anforderungen an die abschnitts-
weise Klarung, AbfUhrung und RUckhaltung des anfallenden Ober-
fldchenwassers zu stellen.

Vorentwurfsskizze

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans
Begrindung zu en VorentwUrfen — Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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So sind verschiedenen Regenrickhalte- und Regenkldranlagen for
beide Entwicklungsabschnitte vorgesehen (diese berUcksichfigen
auch die momentanen eigentumsmaBigen Zugriffsmoglichkeiten
auf die entsprechenden Bereiche durch die Stadt Ahrensburg).

9. planungsrechtliches Konzept / Vorent-
wurf

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fléichennutzungsplans
Begrindung zu en VorentwUrfen — Fassung fur die frihzeitigen Beteiligungen
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BP 88 A Grobkon-
zept - Plan
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Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 5. 2414), zuletzt geindert
durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13.12.2006 (BGBI. | S, 2878) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL | . 133), zuletzt geindert durch Gesetz vom 21. Dezember 2006 (BGBL. | . 3316).

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiete
§ 8 BauNvO

m Umgrenzung von Fléchen in denen die Errichtung von Neben-
anlagen, Garagen und iiberdachten Stellpldtzen unzulassig ist
§ 14 Abs. 1 S. 3 BauNvO

Maf der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

:_':'0,8 Grundfiachenzahl
Maximale Gebdudehdhe in Meter Uber NN

max. GH =
61.00 m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

=um==  Baugrenze

Verkehrsflachen
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

|:l Straenverkehrsflachen
= Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:

QuartierserschlieBung

FuB- und Radweg

Landwirtschaftliche Fahrzeuge

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fir Versorgungsanlagen
§9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Cl Flachen fiir Versorgungsanlagen
Zweckbestimmung:
Regenriickhaltebecken

Grinflachen
§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

|:] Offentliche Griinflichen

Zweckbestimmung:
Parkanlage

£

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen flr
MafRinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a und 25 b BauGB

60000
0 00 09)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Zweckbestimmung:

Erhaltung: Baume
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Sonstige Planzeichen

GFL

“E'E Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen
zugunsten der Versorgungstrager und der Anlieger
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
fir den Bebauungsplan Nr. 88A und 88B
§ 9 Abs. 7 BauGB

—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§ 16 Abs. 5 BauNVvO

Darstellungen ohne Normcharakter

% vorhandene Gebaude
vorhandene Flurstiicksgrenze

o—-—0
L]

Poarumn|
.

Flurstlicksbezeichnung

Sichtdreieck

Empfohlene FuBwegeverbindung (zu offentl. Griinflachen)

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans

Begrindung zu en VorentwUrfen — Fassung fUr die frUhzeitigen Beteiligungen
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Grobkonzepft - Text-
festsetzungen
1. Arider Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Schwerpunkt — Art

der baulichen Nut-
1.1 eingeschrdnkies Gewerbegebiet GE / 1 (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 zung)
BauNVO)

Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe

- Geschdafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fUr Befriebsinhaber und Beftriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegenltber in GrundflGche
und Baumasse untergeordnet sind

- Tankstellen, soweit sie ihre Zu- und Abfahrten direkt von der
PlanstraBe A haben

- VergnUgungsstatten

Nicht zul&ssig sind:
- Lagerplatze

1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet GE /2 (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1
BauNVO)

Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe und offentliche Betriebe

- Geschdafts- und BUro- und Verwaltungsgebdude

- Anlagen fUr sportliche Zwecke

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegenUtber in GrundflGche
und Baumasse untergeordnet sind

- Tankstellen, soweit sie ihre Zu- und Abfahrten direkt von der
PlanstraBe A haben

- Vergnigungsstatten

Nicht zul@ssig sind:
- Lagerplatze und Lagerhduser

Bebauungspldne Nr. 88 A + B und 37. Anderung des Fldichennutzungsplans Se”e 25
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1.3 Eingeschrdnktes Gewerbegebiet GE / N 3 (§ 8 BauNVO i.V.m.

1.4

2.1

§ 1 BauNVO)

Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

- Offentliche Betriebe

- Geschdafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke

- Tankstellen

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fUr Befriebsinhaber und Beftriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegenUtber in GrundflGche
und Baumasse untergeordnet sind

Nicht zul@ssig sind:

- Lagerhduser, Lagerplatze

- Anlagen fur sportliche Zwecke
- VergnUgungsstatten

Eingeschrankte Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen,
Garagen und iberdachten Stellplatzen (§ 14 Abs. 1 BauNVO
und § 12 Abs. 6 BauNVO)

In den festgesetzten Gewerbegebieten sind Garagen, Uber-
dachte Stellplédtze und Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNvVO
nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren GrundstUcks-
fldchen zuldssig.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Abweichende Bauweise und Grenzabstiande (§ 22 Abs. 4
BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die
Grenzabstdnde der offenen Bauweise. BaulGdngen von Ge-
bdudekérpern von mehr als 50,0 m sind jedoch zul&ssig.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB)

Je GrundstUck ist nur eine GrundstUckszu- / abfahrt mit einer
maximalen Breite von 7,0 m zuldssig. Ausnahmsweise, soweit
betriebliche Abldufe dieses erfordern, sind auch eine Zufahrt
und eine Abfahrt mit einer jeweiligen maximalen Breite von 4,0
m zul@ssig.
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10. Umweltprifung / Umweltbericht /
naturschutzfachliche Belange

Das so genannte ,Scoping" — Papier des BUros Bielfeldt — Berg ist als
Anlage den Dokumenten der Begrindung zu den Vorentwurfen
beigefUgt.

In dieser Anlage wird das Untersuchungskonzept zur Umweltpro-
fung dargestellt, insbesondere welche Untersuchungen auf wel-
cher Ebene fur erforderlich gehalten werden.

Die frUhzeitige Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit
diesen Vorentwurfsunterlagen dient dann auch der weiteren Fest-
legung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung.
Die Gemeinde soll Informationen fUr eine sachgerechte Planung
erforderlichen Ermittlungen erhalten. Zudem haben die TOB ihnen
vorliegende Umweltinformationen, die fur die stddtebauliche Pla-
nung von Belang sein k&dnnen, den Gemeinden zur VerfGgung zu
stellen (§ 4 Abs. 2 Satz 4 BauGB)

Im Rahmen der Erarbeitung der Entwirfe fUr die Beteiligungsschritte
nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wird der dann vorlie-
gende Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung in das
Gesamtdokument integriert werden.
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