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Was behandelt der FNP ? 
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Strategische Bedeutung des F-Plans 

• Überprüfung der aktuellen Rahmenbedingungen für die Stadtentwicklung in 

Ahrensburg 

• Prognosen als Entscheidungsgrundlagen heranziehen 

• Ziele der Ahrensburger Stadtentwicklung auf Basis des ISEK formulieren 

• Flächenausweisungen: strategische „Bevorratung“ und Koordination 

• Inanspruchnahme  neuer Flächen reduzieren 

• wichtige Standortentscheidungen überblicken 

• Konflikte sichtbar machen und nach Möglichkeit lösen 
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Vorteile eines neuen F-Plans 

• Vorkaufsrecht der Stadt für im F-Plan ausgewiesene Wohnbauflächen 

(W), die bislang dem Außenbereich zugeordnet waren 

– §§ 24-28 BauGB 

– Vorkaufsrecht greift bereits nach dem Aufstellungsbeschluss des F-Plans 

– keine Enteignung, Preisfindung auf Basis von Gutachten 

• Vorbereitung der Bebauungsplanung (Sicherung von Flächen) 

– keine „automatische“ Bebauung möglich  B-Plan-Aufstellung erforderlich 

– Planungshoheit und –initiative hat die Stadt Ahrensburg (Selbstverwaltung) 

– Empfehlung: 

     Mehr Flächen als notwendig ausweisen, um flexibel handlungsfähig zu sein 

• „Planungssicherheit“ für die Bürger (mittel-/langfristige Perspektiven) 



Herausforderungen der Stadtentwicklung 

• demografischer Wandel: 

– Bevölkerungsrückgang, Überalterung und deren Folgerungen für die Bauleitplanung 

– Wohnungsangebot / Wohnformen 

• Reduzierung der Flächeninanspruchnahme, Innen- vor Außenentwicklung 

– Lückenschluss, Flächenumwandlung, Nachverdichtung 

• Leitbild „kompakte Stadt“: 

– Verdichtung, Infrastrukturauslastung, „Stadt der kurzen Wege“ 

– Verkehrsplanung : Verkehrsvermeidung und CO2-Minderung 

• Energiewende, regenerative Energien, Klimawandel 
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Verhältnis ISEK / FNP 

 

• Bedeutung des ISEK: 

• 2008: Festlegung von Potenzialflächen (Wohnen / Gewerbe) 

• 2014: Evaluation des ISEK 

 2.600 Wohneinheiten im ISEK vorgesehen 

 B-Pläne: meist wurden weniger Wohneinheiten umgesetzt als im ISEK vorgesehen 

 Innenentwicklung: meist wurden mehr WE umgesetzt als im ISEK vorgesehen 

 Ergebnis: die Zielzahlen können nicht erreicht werden 

 

• Auswirkung für den FNP: 

• Anpassung der Potenzialflächen: Priorität, Dichte ? 
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Sachstand FNP / LP 

• Grundlagen schaffen: 

• Übergeordnete Planungen / Bindungen 

• Bestand & Ziel ISEK, Bestandsaufnahme und Ergänzung Planer 

– Wohnen, Gewerbe, öffentliche und soziale Infrastruktur („Zentrum“) 

• Ergebnisse Masterplan Verkehr 

• Ergebnisse flächendeckende Biotoptypenkartierung als Basis für  

• Entwurf des Landschaftsplanes liegt als Grundlage für den FNP vor 

• Interne Beteiligung der Fachdienste im Rathaus 

• Ergebnis : fachliche Empfehlung Planer / Verwaltung 

• Jetzt :  öffentliche Diskussion dieser Empfehlung 

  Festlegung Vorentwurf FNP / LP durch Politik 

Flächennutzungsplan und Landschaftsplan 

Stadt Ahrensburg 
8 02.07.2014 



LANDSCHAFTSPLAN 
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Was ist ein Landschaftsplan, was regelt er? 

Ein kommunales Gesamtkonzept für Natur und Landschaft  
 

Konkretisierung der Ziele, Erfordernisse und Maßnahmen für die örtliche Ebene auf der 

Grundlage des Landschaftsrahmenplans 

Inhaltliche Anforderungen gemäß § 9 Abs. 3 BNatSchG 

• Darstellung des vorhandenen und zu erwartenden Zustandes von Natur und 

Landschaft   

• Konkretisierung von Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf 

kommunaler Ebene 

• Darstellung und Bewertung von Konflikten mit anderen Nutzungen 

• Darstellung der Erfordernisse und Maßnahmen zur Umsetzung der Ziele   
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Sachstand Landschaftsplan 

• Durchführung einer flächendeckenden Biotopkartierung und Bewertung 

des Biotopbestandes  

• Erarbeitung eines kommunalen grünen Leitbildes  für Natur und 

Landschaft aus übergeordneten Planungen und örtlichen Gegebenheiten 

• Erarbeitung von Themenkarten  / Plakaten mit Aussagen zur 

Bestandssituation, zu Qualitäten und Defiziten sowie mit Forderungen zu 

notwendigen Maßnahmen zum Schutz und zur Entwicklung des jeweiligen 

Schutzgutes 

•  Flächenscharfe Konkretisierung der Ziele für Natur und Landschaft  in 

der Planungskarte zum Landschaftsplan (1:5.000) 
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Arten und Biotope: Natur pur 
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Erholung im Wohnumfeld: kompakt - urban - grün 
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Landschaftsbild: einzigartig und unverwechselbar 
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Landschaftsplan Ahrensburg 
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Kartographische Darstellung: 

• besonders geschützte Teilen 

von Natur und Landschaft  

(geplante und vorhandene 

Schutzgebiete) 

• Flächen zum Schutz, zur Pflege 

und zur Entwicklung von Natur 

und Landschaft 

• Flächennutzung (Land- , Forst-, 

und Wasserwirtschaft, Freizeit 

und Erholung, bauliche 

Nutzung, Verkehrsflächen) 

Differenzierung nach Bestand 

und Planung 
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Landschaftsplan Ahrensburg 

Flächen mit Klärungsbedarf 

gegenüber dem F-Plan 

• Wohnbebauung Erlenhof Nord 

• Gewerbeentwicklung östlich 

Beimoor-Nord  

 

 

Bei tatsächlicher 

Flächeninanspruchnahme ist 

durch aktuelle Untersuchungen zu 

prüfen, ob die baulichen Belange 

überwiegen. 

 

 

 



Landschaftsplan Ahrensburg 

 

Textliche Darstellung: 

• Darstellung des Zustandes von Natur (Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft) und 

Landschaft (Eigenart, Vielfalt und Gestalt sowie Freiraumverbund und Erholung) 

 

• Herleitung von Tabuzonen für Siedlungsentwicklung  

 

• Empfehlungen für Inhalte die in den FNP übernommen werden sollen (u.a.  

geplante Naturschutzgebiete und Naturdenkmale,  geplante Flächen für Maßnahmen 

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ) 
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Strategische Umweltprüfung zum F-Plan 

Verpflichtung zur Umweltprüfung entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB  

 

• Definition von Umweltzielen auf der Grundlage von Fachgesetzen und -plänen 

• Zusammenfasende Beschreibung und Bewertung des derzeitigen 

Umweltzustandes (keine separaten Erhebungen, Auswertung der im Zuge des 

Landschaftsplanes zusammengetragenen Daten) 

•  Einzelfallbezogene Auswirkungsprognose der FNP-Änderungsflächen  

(Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes für alle Schutzgüter, 

Darstellung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen, Aussagen zur FFH-

Verträglichkeit, Aussagen zu Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen etc.) 

 

Ergebnisse der Umweltprüfung sind in der Abwägung zu berücksichtigen! 
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FLÄCHENNUTZUNGSPLAN 
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Erfordernis der FNP-Neuaufstellung 

• Gültiger FNP ist von 1974 

(= 40 Jahre alt) 
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FNP-Urfassung Synopse 

• Gültiger FNP ist von 1974 

(= 40 Jahre alt) 

 

• Seitdem mind. 25 Änderungen 

 

• Ziele und Darstellungen von 

1974 sind nicht mehr aktuell 

 

• Handlungsfähigkeit der Stadt 

eingeschränkt (Bauleitplanung) 
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Digitalisierung 

und 

planerische 

Empfehlungen 

 

im Vorentwurf 



Ergebnisse interne Beteiligung 

Juli/August 2013 
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Hinweise für den F-Plan / L-Plan 

• Wohnen: 

– Definition von Splittersiedlungen und deren Abgrenzung 

– starker Mangel an sozialem Wohnraum und Mietwohnungen absehbar! 

• Verkehr: 

– Darstellung des Gewerbestammgleises im Gewerbegebiet Nord sinnvoll? 

– Aufnahme von Velorouten in F-Plan und L-Plan? 

• Freizeit: 

– planungsrechtliche Sicherung von Freizeitakitivitäten im Außenbereich 

– langfristige Verlagerung von Sportplätzen aus der Kernstadt an den Rand? 
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Hinweise für den F-Plan / L-Plan 

• Gewerbeflächen ausweisen, diversifiziertes Angebot schaffen 

 

• Standorte Feuerwehr (Einzugsgebiete) überprüfen 

 

• Ausweisung Überschwemmungsgebiete erforderlich? 

 

• Ausweisung von Standorten für erneuerbare Energien in F- und L-Plan? 
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Wohnbauentwicklung 

Status Quo 

Herausforderungen 

Handlungsoptionen 
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Status Quo Wohnungsbau 

• Anzahl der Wohngebäude gemäß Zensus 2011 = 7.902 

• Anzahl der Wohnungen gemäß Zensus 2011 = 15.534 

• 87 % der Wohngebäude sind Ein- und Zweifamilienhäuser 

• 13 % der Wohngebäude sind Mehrfamilienhäuser 

– darin aber ca. 50% der Wohnungen! 

• Einwohnerzahl gemäß Zensus 2011  = 31.380 EW 

• Siedlungsfläche (Wohnen) 2011   = 597 ha 

• durchschnittliche Haushaltsgröße 2011 = ca. 2,02 EW je WE 

• Wohndichte 2011    = ca. 26 WE je ha 

– Bad Oldesloe = 31 WE/ha, Itzehoe = 33 WE/ha, Rendsburg = 40 WE/ha 
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Status Quo Wohnungsbau 

• Bevölkerungsprognose: 

– ISEK (2007 bis 2030)    = + 2.600 WE ( + 113 WE pro Jahr) 

– Statistikamt Nord (2010 bis 2025) = + 1.875 WE ( + 125 WE pro Jahr) 

In beiden Prognosen sind keine Realisierungsreserven berücksichtigt! 

 

• In den Jahren 2007 bis 2013 wurden 750 Baugenehmigungen für zusätzliche 

Wohnungen erteilt 

– dies entspricht ca. 107 WE pro Jahr 

– Unsicherheiten bei der Erfassung sind zu berücksichtigen! 

– Art der Wohnung ist zu beachten! (Eigentum vs. Miete, öffentl. gefördert?) 



Warum werden mehr Wohnungen benötigt? 

• hoher Einpendlerüberschuss (Arbeiten & Einkaufen) 

– 13.000 Einpendler, 7.100 Auspendler, 2.900 Binnenpendler 

– Masterplan Verkehr: Reduzierung des Kfz-Zielverkehrs erforderlich! 

• Auslastung der sozialen und öffentlichen Infrastruktur 

– maßvolle und kontinuierliche Wohnbau-Entwicklung erforderlich, um bestehende 

Standorte (insbesondere Schulen) langfristig auszulasten 

• zentralörtliche Funktion im Kreis Stormarn und Land S-H 

– Mittelzentrum mit hoher Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbe 

– Wohnbauentwicklung schwerpunktmäßig nach Norden (Verflechtung mit Delingsdorf) 
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Was passiert bei zu wenig Wohnungen? 

• Segregation, Verdrängung, Gentrifizierung 

– steigende Grundstückspreise, Kaufpreise und Mieten 

• Flächenverbrauch pro Kopf erhöht sich 

– Wohnen auf der Etage ist Flächeneffizient 

• öffentlich geförderte Wohnungen werden weniger 

– Solidarverantwortung als Mittelzentrum wird nicht nachgekommen 

• Bevölkerungszusammensetzung entwickelt sich einseitig 

– Überalterung, Abwanderung junger Menschen, weniger Familien 
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Wohnungsbau: Herausforderungen 

• Bis 2025 werden gemäß Prognosen ca. 2.000 zusätzliche WE benötigt 

– bei heutiger Wohndichte (26 WE je ha) würden 77 ha neue Wohnbauflächen bis 

2025 benötigt (2.000 WE : 26 WE/ha = 76,9 ha) 

• eine aus stadtplanerischer Sicht für Ahrensburg angemessene Dichte 

beträgt ca. 40 WE je ha im Durchschnitt 

– bei dieser Dichte wären bis 2025 ca. 50 ha neue Wohnbaufläche erforderlich 

(2.000 WE : 40 WE/ha = 50 ha) 

• Die Nachverdichtung im Bestand beläuft sich heute auf ca. 30 WE/Jahr 

– Für den Planungshorizont (15 Jahre) könnte dies eine Reduzierung der 

Neuflächen im Außenbereich von bis zu 11,25 ha ermöglichen 

(450 WE : 40 WE/ha = 11,25 ha) 
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Wohnungsbau: Handlungsoptionen 

• Nachverdichtung im Bestand fördern 

– bspw. 2.-Reihe-Bebauung : geltende B-Pläne anpassen 

– Problem: Abhängigkeit von Grundstückseigentümern 

• Wohndichte bei Neubauprojekten erhöhen 

– bspw. 40 WE je ha als Richtwert im Durchschnitt 

– Problem: Erlenhof hat eine Wohndichte von unter 20 WE je ha! 

• Wohnungsangebot diversifizieren 

– Mietwohnungen schaffen/initiieren (Barrierefreiheit!) 

– sozialen Wohnungsbau fördern (2010 waren 600 Mietwohnungen gefördert) 

Bedarf 850 Wohnungen: bereits heute fehlen ca. 250 Wohnungen! 

bis 2030 werden 450 geförderte Mietwohnungen aus der Bindung fallen! 
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Leitbild Wohnen & 

Bewertung Potenzialflächen 
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Wohndichte 

Flächennutzungsplan und Landschaftsplan 

Stadt Ahrensburg 
35 

urbane Dichte 

Stadtvillen, Etage 

80 WE/ha 

mittlere Dichte 

EFH, DH, RH, Etage 

40 WE/ha 

niedrige Dichte 

Einfamilienhäuser 

15 WE/ha 

Aus planerischer Sicht angemessene Wohndichte für Ahrensburg: 

ca. 40 WE/ha 

Nachverdichtungspotenzial 
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Potenzialflächen für Wohnbau 

in städtischem Zugriff 
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Potenzialflächen für Wohnbau 

mit Restriktionen 
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Weitere geprüfte Flächen für Wohnbau 
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Potenzialflächen für Wohnbau 

Bilanzierung 

• Gesamtgröße Wohnbaupotenzialflächen: 71,2 ha 

 

• Größe Potenzialflächen, A.:  24,6 ha 

Mögliche Wohneinheiten:  959 WE (Ø 39 WE/ha) 

• Größe Potenzialflächen, B.:  29,6 ha 

Mögliche Wohneinheiten:  1.316 WE (Ø 44 WE/ha) 

• Summe mögliche Wohneinheiten: 2.275 WE (Ø 42 WE/ha) 

 

• Größe weitere geprüfte Flächen, C.: 17,0 ha + Wulfsdorf 

Mögliche Wohneinheiten:  680 WE (Ø 40 WE/ha) +Wulfsdorf 
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Abgleich ISEK – FNP-Vorentwurf 
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Abgleich ISEK – FNP-Vorentwurf 

• Im FNP-Vorentwurf ist keine Wohnbaupotenzialfläche enthalten, die im 

ISEK nicht diskutiert wurde 

 

• Die im ISEK als prioritär benannte Fläche 21 „Altenheim Reeshoop“ wurde 

nicht in den FNP-Vorentwurf aufgenommen 

– kein „allgemeiner Wohnungsbau“ sondern zielgruppen-orientiert 
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Abgleich ISEK – FNP-Vorentwurf 

• Sieben Potenzialflächen, die im ISEK nicht zur Umsetzung empfohlen wurden, 

werden im FNP-Vorentwurf als Wohnbaupotenzialfläche vorgeschlagen: 

– 3: Stormarnplatz (2,6 ha) 

– 17: Kleingärten Mühlenredder (2,7 ha) 

– 47: Erlenhof Nord (15 ha) 

– 76: Hagen, östlich Starweg (3,7 ha) 

– 79/80: Hagen, südlich Spechtweg, nördlich Brauner Hirsch (8,9 ha) 

– 81: Am Hagen, östlich Ginsterweg (5,3 ha) 

– 86: Ahrensburger Redder, südlich Feldkirchenring (8,9 ha) 
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Wohnbaupotenziale – Vorschlag für FNP 

• Die Flächen aus A und B werden als Potenzialflächen dargestellt 

 

• Die Flächen aus C werden bis 2025 nicht benötigt und können für den 

F-Plan entfallen 

 

• Die ehemalige Forschungseinrichtung Wulfsdorf wird nicht als 

systematisches Wohnbaupotenzial eingestuft 

 Ausweisung als Mischgebiet, um die dörfliche Struktur zu wahren 
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Gewerbeentwicklung 

Status Quo 

Herausforderungen 

Handlungsoptionen 
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Status Quo Gewerbegebiet 
• Gewerbegebiete heute: 198 ha 

– Nord = 170 ha, südl. Beimoorweg = 14 ha, West = 14 ha 

• bestehendes Gewerbegebiet Nord:  

– ca. 5,0 ha nicht genutzte Flächen, davon 0,16 ha unbebaut 

 allerdings: Verfügbarkeit oft nicht gegeben 

 (Leerstände, nicht geräumte Brachen, Flächen als Reserven gehalten) 

– ca. 5,1 ha für Nordtangente vorgehalten oder perspektivisch freifallend 

• B-Pläne 88 a/b haben eine Gesamtgröße von ca. 30 ha 

• ansässige Gewerbebetriebe können sich kaum erweitern 

– Gefahr der Abwanderung! 

• neue Gewerbebetriebe können kaum angesiedelt werden 

– momentan findet keine Akquise statt (insbesondere größerer Betriebe) 
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Gewerbeentwicklung: Herausforderungen 
• Prognosen Gewerbeflächenbedarf bis 2025: 

– GEFEK-Gutachten MRH: bis zu ca. 175 ha Bruttofläche im Kreis Stormarn 

– Prognose der CIMA:  40-45 ha Bruttofläche in Ahrensburg 

• Größe von Gewerbeflächen 

– im Mittel Flächen mit ca. 0,5 ha, vereinzelt > 3 ha anbieten 

• Betriebsarten bzw. Branchen durchmischen 

– Produktion, Dienstleistung, Handel, Logistik?, Industrie? uwm. 

– Dienstleistung bereits heute stark, Forschung unterrepräsentiert 

• Flächenproduktivität und Arbeitsplatzdichte steigern 

• Standorte analysieren 

– Erweiterung bestehendes Gewerbegebiet? 

– Entwicklung an der Autobahn? 
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Gewerbe: Handlungsoptionen 

• Ansiedlungspolitik der Stadt definieren 

– Was möchte Ahrensburg? 

– Was wird von Ahrensburg erwartet? 

• zentralörtliche Funktion, übergeordnete Planung etc. 

 

• strategisches Flächenmanagement aufbauen 

– Unabhängigkeit von privaten Grundstückseigentümern erhöhen 

 

• Kooperation mit Nachbarn als Zukunftssicherung 

– bspw. gemeinsame Entwicklungen entlang der Autobahn mit Siek? 
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Leitbild Gewerbe & 

Bewertung Potenzialflächen 
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Potenzialflächen für Gewerbe 
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Bewertung Potenzialflächen Gewerbe 
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Konkretisierung der Flächenbedarfe durch CIMA (Gewerbeflächenanalyse) 

Ausweisung einer Erweiterungsfläche (28,5 ha) im Osten des 

Gewerbegebietes Nord unter Einhaltung einer Pufferzone 

• Ausweisung einer neuen Gewerbefläche nördlich der Autobahn, 

westlich des Ostringes (7 ha) 

 Option: Schaffung einer zusammenhängenden GE-Fläche mit Siek 

• Langfristig: Prüfung einer Entwicklung des Gewerbegebietes Nord 

Richtung Delingsdorf  

• Keine Entwicklung östlich des Ostringes 

Gewerbeflächenpotenziale – Vorschlag für F-Plan 
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2010 

Ende 2015 

aktuell 

Abschluss ISEK-Verfahren 

FNP / LP: Bestandsaufnahme 

FNP / LP: Bürgerinformation 

+ interne Beteiligung Verwaltung 

+ Gespräche mit Fraktionen 

+ Bau- und Planungsausschuss 

+ Umweltausschuss 

FNP: Vorentwurf / L-Plan: Entwurf 1  

FNP: frühzeitige Beteiligung (BauGB) 

Öffentlichkeit, Träger öffentl. Belange 

FNP: Entwurf / L-Plan: Entwurf 2 

FNP / LP: öffentliche Auslegung 

nach BauGB 

FNP / LP: Satzungsbeschluss 

02.07.2014 



Vorschlag nächste Verfahrensschritte 

 F-Plan und L-Plan 
 

• 02.07.2014:  gemeinsame Sitzung BPA / UA 

• Sommer 2014: Festlegung Vorentwurf FNP / LP durch Politik 

• anschließend: ggf. Überarbeitung FNP-Vorentwurf und LP-Entwurf 

• III. Q. 2014:  BPA / UA (ggf. StVV): Billigung des Vorentwurfes 

• danach frühzeitige Beteiligungen: 

• der Öffentlichkeit  (§ 3(1) BauGB) und 

• der TöB (§ 4(1) BauGB) sowie der Nachbargemeinden (§ 2(2) BauGB) 
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