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Beschlussvorschlag:

1. Die konzeptionellen Teile des vorliegenden Gutachtens (Abschnitt 7: Strategische
Leitlinien, Abschnitt 8: Zentren- und Branchenkonzept und Abschnitt 9: Entwick-
lungskonzept) zur Einzelhandelsentwicklung in Ahrensburg werden als Einzelhan-
delsentwicklungskonzept beschlossen.

2. Der Beschluss lber das Einzelhandelsentwicklungskonzept wird 6ffentlich bekannt
gemacht.

Sachverhalt:

Das Einzelhandelskonzept soll ein Orientierungsrahmen fir die Einzelhandelsentwicklung
bzw. zentrenorientierte Einzelhandelsansiedlungspolitik der Stadt Ahrensburg im Sinne
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gemald § 1 (6) Nr. 11 BauGB (Baugesetz-
buch) und zur Beurteilung von Einzelvorhaben in Ahrensburg und den Nachbargemeinden
dienen.

Besonderes Ziel ist dabei, attraktive Angebote und Einzelhandelsfunktionen in integrierten
Zentrenlagen zu erhalten und auszubauen. Wesentliches Ziel ist im Ergebnis die Siche-
rung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet. Mit dem
Einzelhandelskonzept wird zudem ein Bewertungsrahmen geschaffen. Es sollen zwar alle
Ansiedlungsformen mdglich sein, aber zentrenschadliche Ansiedlungen an peripheren
Standorten verhindert werden.



Die Verwaltung schlagt nunmehr vor, das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR 81 (6) Nr.1l1l des Baugesetzbuches
(BauGB) zu beschlief3en. Der 8§ 1 des BauGB beschreibt Aufgabe, Begriff und Grundséatze
der Bauleitplanung. Im Absatz 6 des8 1 BauGB werden die Belange aufgefihrt, die bei der
Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berticksichtigen sind. Zu diesen Belangen
gehoren unter anderem die Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepte (siehe 8 1 (6) Nr. 11 BauGB).

Im September 2011 wurde die CIMA von der Stadt beauftragt, ein Gutachten fur ein Ein-
zelhandelskonzept fur die Stadt Ahrensburg zu erstellen. Die Aufgabenstellung umfasste

— die Analyse und Bewertung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation
des Einzelhandels (Einzelhandelsentwicklung),

— das Aufzeigen von Starken und Schwachen und branchenspezifischer und stand-
ortspezifischer Potenziale des Einzelhandelsstandortes Ahrensburg,

— die Untersuchung potenzieller Standorte kinftiger Entwicklungen und Festlegung
von Standorttypen/Standortkategorien,

— das Aufzeigen grundsatzlicher Kriterien zur Prifung von Planvorhaben, die als Be-
urteilungsgrundlage fur Anfragen des grol3flachigen und nicht grof3flachigen Einzel-
handels dienen,

— das Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven fur die Innenstadt,

— die Erarbeitung von Entwicklungsmoglichkeiten und Handlungsempfehlungen fur
den Einzelhandel,

— die Darstellung von planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten,
— die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche,
— die Erstellung eines Zentren- und Branchenkonzeptes und

— die Bewertung ausgewahlter Potenzialstandorte kinftiger Einzelhandelsentwicklun-
gen.

Am 19. Januar 2012 wurden die Bestandsaufnahme und die ersten konzeptionellen Uber-
legungen den Vertretern des Einzelhandels und Vertretern des Bau- und Planungsaus-
schusses vorgestellt.

Wahrend dieser Abstimmungsphase wurden die Ansiedlungspléne einer Firma an der
BAB 1 und einer Unternehmensgruppe im Gewerbegebiet Beimoor-Sud bekannt. Die
CIMA wurde beauftragt, diese Ansiedlungswiinsche auf ihre Vertraglichkeit fur die Stadt
Ahrensburg zu prifen. Die Ergebnisse liegen der Politik in Form einer nicht 6ffentlichen
Vorlage (2012/089, 2012/088) vor.

Am 6. Juni 2012 sowie weiterfihrend am 19. September 2012 stellte die CIMA den Ent-
wurf des Einzelhandelsgutachtens dem Bau- und Planungsausschuss vor. Der Bau- und



Planungsausschuss beschloss, vor Beschluss des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
die Stellungnahmen von relevanten Akteuren aus dem Bereich des Einzelhandels einzu-
holen (siehe Anlage 2).

Stellungnahmen wurden von der Nessler GmbH, dem Verband der Mittel- und Grof3betrie-
be des Einzelhandels Nord e. V. (VMG), Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn
mbH (WAS), der Industrie- und Handelskammer (IHK), dem Einzelhandelsverband Nord
e. V. (EHV) sowie von einem Beschéftigten aus dem Gewerbegebiet Nord abgegeben.
Folgende Aspekte wurden in den Stellungnahmen angeregt bzw. kritisiert und die Antwor-
ten:

— Anregung 1: Neuordnung des Gewerbegebietes — Bereich ,Famila® — am Korn-
kamp, Entwicklung als Gewerbestandorte (WAS)

— zur Kenntnis genommen; Anregung entspricht der Empfehlung zum Prif-
standort 8 (S. 106 des Einzelhandelsgutachtens)

— Anregung 2: Entwicklung eines Gewerbegebietes am Standort ,,Ostring/A1" (WAS)

— Voraussetzung waren hierfir die Prifung der verkehrlichen Situation und die
Entwicklung einer regionalen Strategie gemeinsam mit den angrenzenden
Stadten und Gemeinden

— Anregung 3: Ganzheitliche Betrachtung der Entwicklung — einschlief3lich Wohnbau-
entwicklung, Entwicklung im Bereich Kultur, Entwicklung des Arbeitsplatzangebotes
etc. (IHK, WAS)

— zur Kenntnis genommen; grundlegende Zielsetzungen des Gutachtens ba-
sieren auf den Zielsetzungen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK)

— Anregung 4: Entwicklung des Prifstandortes 8 — Beimoor-Sud Il — auch bei Reali-
sierung der Nordtangente, um freiwerdende Gewerbeflachen zur Verfligung zu stel-
len (IHK)

ware vor dem Hintergrund des Zentrenkonzeptes auch mdglich; ist abhangig
von den Planungen der dort ansassigen Einzelhandelsunternehmen, ob sie
unter diesen Bedingungen den Standort wechseln wollen

— Anregung 5: Limitierung der zentrenrelevanten Randsortimente bei Entwicklungen
im Gewerbegebiet und am Standort ,Ostring/A1“ durch eine absolute Verkaufsfla-
chengrofRe (VMG, Nessler GmbH)

— Diese Festsetzung kann nur im Zusammenhang mit einem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan getroffen werden. Im Falle der Entwicklung eines
Fachmarkzentrums aufRerhalb der Innenstadt wirde die Stadt in jedem Fall
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufstellen, in dem dies festge-
setzt und zusatzlich durch Vertrage gesichert werden kann.

— Anregung 6: Sicherung bzw. Durchsetzung der in Bauleitplanen festgesetzten Sor-
timentsbeschrankungen und limitierten VerkaufsflachengrofRe (Nessler GmbH)



— Siehe Antwort zu Anregung 5; aufgrund der rechtsicheren Festschreibung im
vorhabenbezogenen B-Plan und Vertrag ist die Sicherung gewahrleistet und
die vereinbarten Forderungen durchsetzbar

Kritik 1: Sortiment ,Grol3elektrogerate — weil3e Ware* sowie ,Heimtextilien* sollten
als innenstadtrelevante Sortimente und nicht als nicht innenstadtrelevant eingestuft
werden (Nessler GmbH, teilweise VMG)

— Grol3elektrogerate sind Waren, die fast ausschlie3lich mit dem Auto trans-
portiert werden — sei es als Lieferung oder in Form privater Abholung. Diese
Autoorientierung sowie der untergeordnete Verkaufsflachenanteil in der In-
nenstadt begriindet die Einstufung als nicht zentrenrelevantes Sortiment.

— Das Sortiment ,Heimtextilien“ ist mit 46 % Verkaufsflachenanteil in der In-
nenstadt nicht eindeutig zentrenpragend. Vor diesem Hintergrund und der
eher geringen Bedeutung der Kunden fur die Attraktivitat der Innenstadt (Er-
gebnis der Haushaltsbefragung) wurde das Sortiment ,Heimtextilien“ als
nicht zentrenrelevant eingestuft. Weiterhin mochte die Stadt die Angebotsli-
cke im Bereich Mdbel schlie3en und ein mdgliches Angebot durch eine der-
artige Beschréankung nicht verhindern.

Kritik 2: keine Entwicklung eines Fachmarktzentrums im Bereich Beimoor-Sud Il,
sondern Nutzung der Flache fur klassisches Gewerbe und Produktion (VMG, Ness-
ler GmbH)

— Sowohl die Entwicklung eines Fachmarktzentrums in Beimoor-Sud Il als
auch am bestehenden Standort Kornkamp wurden von den Gutachtern in
Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung grundsatzlich befurwortet. Fur beide
Entwicklungsalternativen bestehen Chancen und Risiken und sind bestimmte
Voraussetzungen zu schaffen.

Kritik 3: Zweifel an der Aussage, dass der Famila-Markt zur Attraktivitatssteigerung
eine Erweiterung der Flachenbedarf; Beflirchtung von negativen Auswirkungen auf
die Nahversorgung der Wohngebiete und der Innenstadt (VMG, Nessler GmbH,
GE-Beschatftigter), Beflrchtung des Arbeitsplatzverlustes bei Verlagerung des
Fachmarktzentrums Kornkamp (GE-Beschaftigter)

— Der Standort des Famila-Marktes ist als rein autokundenorientiert ohne ful3-
laufigen Anschluss an Wohngebiet zu werten. Daher sind negative Auswir-
kungen fur die Nahversorgungsstruktur nicht zu furchten.

— Der aktuelle Standort ist unter den Aspekten der Flachengro3e, Ausstattung,
Parksituation, Erschlieldungssituation als nicht mehr zeitgemal einzustufen.
Um den Standort Ahrensburg langfristig zu sichern, muss dem Magnetbe-
trieb eine Entwicklungsmaoglichkeit geboten werden.

— Die Kaufkraftabfliisse aus der Innenstadt bei Umsiedlung und moderater Er-
weiterung des Famila-Marktes sind nachgewiesen und bewegen sich auf ei-
nem sehr geringen Niveau. Daher ist auch in Bezug auf die Innenstadt von
keiner Schwachung auszugehen.



— Die Befurchtungen des Arbeitsplatzverlustes kénnen nicht nachvollzogen
werden, da die Branche nicht bekannt ist, in welcher der Einwander arbeitet.

Das vorliegende gesamtstadtische Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Ahrensburg stellt
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept dar und kann als solches beschlossen werden.
Mit dem Beschluss des Ahrensburger Einzelhandelskonzeptes als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept entsteht eine Entscheidungshilfe fir die Beurteilung zahlreicher stadte-
baulicher Zusammenhénge sowie ein abwagungserheblicher Belang, der in Bebauungs-
plan-Aufstellungsverfahren und bei der Beurteilung von Einzelvorhaben zu berlcksichtigen
ist. Dem beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzept kommt vor allem eine die
Bauleitplanung unterstitzende Bedeutung zu.

Die folgenden Strategischen Leitlinien sind in dem vorliegenden Einzelhandelsgutachten
definiert:

— Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

—  Sicherung und Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der Innenstadt

—  Sicherung und Starkung der qualitativen Funktionsvielfalt der Innenstadt
—  Sicherung und Starkung der Nahversorgung

—  Gezielte Entwicklung ausgewahlter Sonderstandorte auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche vorrangig fur den nichtzentrenrelevanten Einzelhandel

—  Ausschluss von Einzelhandelsentwicklungen in Gewerbegebieten und an
sonstigen, nicht integrierten Standorten

Inhalt des Zentren- und Branchenkonzeptes sind die Definition der Zentralen Versor-
gungsbereiche (Innenstadt + Ergdnzungsbereich Innenstadt), der Bereiche mit lokaler Ein-
zelhandelsfunktion (Hamburger Stral3e/Bahnhofstral3e), der Solitdren Nahversorgungs-
standorte (Reeshoop, Bogenstral’e, Am Hagen) und der Fachmarktzentren (FMZ Korn-
kamp) sowie die Festlegung der Ahrensburger Sortimentsliste (S. 86)

Das Entwicklungskonzept zeigt Strategien fur die Entwicklung und Starkung der Innen-
stadt auf und bewertet die einzelnen Prifstandorte fur Einzelhandelsentwicklungen und
zeigt Entwicklungsoptionen auf. Diese Prifergebnisse konnen die Grundlage fir spatere
Entscheidungen zu Einzelhandelsentwicklungen sein.

Voraussetzung fir ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemald 8 1 (6) Nr. 11 BauGB
ist ein Beschluss der Gemeinde. Es besteht allerdings fir die Gemeinde die grundsatzli-
che Madoglichkeit, den Bauleitplanen entgegenstehende stadtebauliche Entwicklungskon-
zepte ganz oder teilweise zu andern oder aufzuheben. Zu gegebener Zeit sollte zudem
bedarfsabhéngig eine Fortschreibung erfolgen, damit das Einzelhandelskonzept immer als
adaquate Beurteilungsgrundlage zur Verfiigung steht.

Das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungsinstrument ist somit nicht sta-
tisch, sondern reagiert auf kiinftige Veranderungen und sollte den aktuellen Verhaltnissen
immer wieder angepasst werden. Das gilt auch dann, wenn zwischenzeitlich auch konzep-



tionell vorgeschlagene Entwicklungen eintreten.

Michael Sarach
Blrgermeister

Anlagen:
Anlage 1: Einzelhandelsentwicklungsgutachten

Anlage 2: Eingegangene Stellungnahmen



