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1. Lage im Siedlungsgefige

Ubersichtsplan mit
Lage des Geltungs-
bereichs (Kreismar-
kierung)
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Der Plangeltungsbereich der 44. Anderung des Fldchennutzungs- Standortbeschrei-
plans der Stadt Ahrensburg umfasst den nordwestlichen Teil des bung
Bebauungsplans Nr. 88 und befindet sich im zentfralen Bereich des

Gewerbegebietes Beimoor — SUd.

Der Bereich und die Planinhalte der 44. Anderung des Fldchen- Gesamtzusammen-
nutzungsplans stehen in ursdchlichem Zusammenhang mit den hang Beimoor - SUd
Nutzungsausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 88, der zeitgleich

aufgestellt wird.

2. Zum Aufstellungsverfahren

Das Aufstellungsverfahren zur 44. Anderung des Fldchennutzungs- »Regelverfahren”
plans wird im sogenannten ,,Regelverfahren” durchgefuhrt. Ge-

maB §§ 2 ff. BauGB sind somit alle Beteiligungsschritte (Beteiligung

der Nachbargemeinden, die frGhzeitigen Beteiligungen der Be-

horden und der Offentlichkeit und sowie die Regelbeteiligungen

der Offentlichkeit (Offentliche Auslegung) und der Behérden)

durchzufUhren.

GemdaB § 2a Safz 2 Nr. 2 BauGB ist hierzu ein Umweltbericht zu er- Umweltbericht
arbeiten, der einen gesonderten Teil der Begrindung zur Anderung

des Flachennutzungsplans darstellt — dieser liegt den Unterlagen

bei und wird nach o6ffentlicher Auslegung in die Begrindung Uber-

nommen.

44, Anderung des Fltichennutzungsplans H
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Stadtebauliche Rahmenbedingun-
gen

stddtebauliches Entwicklungskonzept

Ende der 90er Jahre beabsichtigte die Stadt Ahrensburg das be-
stehende Gewerbegebiet — Nord Uber den Beimoorweg hinaus
nach Suden weiterzuentwickeln, da absehbar war, dass kurz- bis
mittelfristig keine gréBeren gewerblich nutzbaren GrundstUcke im
Ahrensburger Stadtgebiet angeboten werden kénnen. Um eine
genauere Vorstellung fur Fldchenbelegungen, ErschlieBungsstruktur
und Ausgestalfung des neuen Gewerbegebietes zu erhalten, wur-
de ein inferner Wettbewerb durchgefuhrt. Die Preistréger, deren
Wettbewerbsentwurf bis heute Basis der Bearbeitung ist, sah fol-
gendes Konzept vor:

\
TR S

Wesentliche Ziele des stddtebaulichen Konzepts hierbei sind:

Weiterentwicklung der bestehenden HauptstraBen und Orien-
tierungslinien des Gewerbegebiets ,,Nord" nach Siden (insbe-
sondere Kornkamp und Kurt-Fischer-StraBe)

Neue Hauptverkehrsverbindung durch den nach SUden ver-
langerten Kornkamp und einer Ost-West verlaufenden zentral
gelegenen HauptstraBe, mit Anschluss an den Beimoorweg, als
,RUckgrat" des neuen Gewerbegebiets

Beimoorweg als ,,besonderer” Bereich im Gewerbegebiet, ins-
besondere in den Bereichen &stlich des Kornkamps

Offnungen zur Landschaft nach Stden durch ,,Grinverbin-
dungen die die sudlich gelegenen landschaftsnahen Grin-
flachen mit den Bereichen am Beimoorweg verbinden
Kultivierung der Standortqualitaten — kleinteiligeres Gewerbe
an den sudlichen Siedlungsrand; das ,,Ubliche" Gewerbe in die
zentralen Lagen an der Ost-West-HauptstraBe
BerUcksichtigung und Sicherung des Aue-Bereichs als wichtiges
Freiraumelement Ahrensburgs

44, Anderung des Fltichennutzungsplans
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3.2 bisherige Bauleitplanungen
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Planzeichnung

FNP mit markierter
Lage des Geltungs-
bereich der 44. An-
derung des FNP
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Die grundsdatzlichen o.g. stddtebaulichen Nutzungsziele fUr den Be- 30. Anderung des
reich des Bebauungsplanes Nr. 88 (und somit auch fir den Bereich FNP

der 44. Anderung des FNP) wurden durch die Aufstellung der 30.

Anderung des Fladchennutzungsplans auf der Ebene der vorberei-

tenden Bauleitplanung konkretisiert. Diese Anderung des Fl&chen-

nutzungsplans wurde durch das Innenministerium des Landes

Schleswig-Holstein 2007 genehmigt und ist somit bisher rechtswirk-

sam und inhaltlich bindend fUr die Planinhalte der verbindlichen

Bauleitplanung 6stlich des Kornkamps - SUd fUr diesen Bereich.

44, Anderung des Fltichennutzungsplans :
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4. Ziele und Zwecke der Planung

4.1 stadtebauliche und nutzungsmaBgige Ziele fUr den Bereich B-
Plan Nr. 88

Im Rahmen der bisherigen planerischen Arbeiten fUr den Bereich
Beimoor - Sud, &stlich des Kornkamps — SUd wurden die Nutzungs-
ziele wie folgt konkretisiert:

Zentrale Aufgabenstellung mit ,,stédtebaulichem* Planungsbeginn
in 2000 war die stadtfunktional sinnvolle und stadtentwicklungspla-
nerisch notwendige Weiterentwicklung des bestehenden Gewer-
begebietes Nord (ndrdlich des Beimoorwegs) zu konzipieren und
letztendlich Uber die Bauleitplanung auch umzusetzen. Mit dieser
s,gewerblichen EntwicklungsmaBnahme® wird mittelfristig sicherge-
stellt werden, dass auch zukUnftig ausreichende gewerbliche Bau-
flachen in Ahrensburg in qualitétsvoller Lage angeboten werden
kbnnen und somif insgesamt eine ausgewogene weitere Stadi-
entwicklung (u.a. ausgeglichenes Angebot von Arbeitspldtzen und
Wohnen und Stérkung des Wirtschaftsstandorts Ahrensburg) ge-
wdahrleistet werden kann.

Die in Teilen bereits baulich genutzten Bereiche direkt am Bei-
moorweg (landwirtschaftliche Nutzungen und reine Wohnnutzun-
gen flw. im historischen Gebdudebestand) sollen als zukUnftiges
Mischgebiet in einer gemischten Nutzungsstruktur erhalten und in-
nerhalb dieses Bereiches auch weiterentwickelt werden. Dies dient
auch der Sicherung der bestehenden Wohnnutzungen (hier flw.
auch im Geschosswohnungsbau) nérdlich des Beimoorwegs.

Im zentralen Bereich nérdlich der Querspange - PlanstraBe A und
direkt 6stlich des Kornkamps — Sud soll ein Einzelhandels - Fach-
markizentrum umgesetzt werden — dies wird jedoch nicht im Sinne
einer Neuansiedlung, sondern vorrangig durch eine Verlagerung
von bestehenden Einzelhandelseinrichtungen aus dem Gewerbe-
gebiet Nord erfolgen. Grundsdatzliche Voraussetzung fUr die Zulds-
sigkeit des Vorhabens ist hier der verbindliche Ausschluss (u.a.
durch zu dndernde Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 65) von
zukUnftigen Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sorti-
menten auf dem Alt — Standort, um diesen ggf. einer gewerblichen
Nufzung zufUhren zu kénnen.

Zeitgleich mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 88 sowie der 44. An-
derung des Fldchennutzungsplans (Darstellung eines Sonsfigen
Sondergebietes statt Gewerbegebiet) wird der B-Plan Nr. 65, 1.
Anderung aufgestellt. Ziel der B-Plan-Anderung ist der Ausschluss
von Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten
am Altstandort im Gewerbegebiet Nord. Zusatzlich wird die Aufgo-
be dieser Einzelhandelsnutzung am Altstandort durch einen st&d-
tebaulichen Vertrag sowie einer Baulast gesichert werden, indem
sich der Betreiber dazu verpflichtet, keine erneute Einzelhandels-
nutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten mehr zuzulassen.

44, Anderung des Fltichennutzungsplans
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4.2 Rahmenbedingungen und Voraussetzungen fUr eine
Zul&ssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen

Mit Beschluss des Bau- und Planungsausschusses vom 06.02.2013
wird die Verlagerung und Erweiterung eines bestehenden Fach-
markitzentrums aus dem Gewerbegebiet Nord Bestandteil der Plo-
nungsinhalte des B-Plans Nr. 88. Umgesiedelt werden sollen drei Ein-
zelhandelsbetriebe sowie eine Tankstelle mit WaschstraBe, neu an-
gesiedelt wird ein Wohnraumausstatter. Der ca. 6,0 ha groBe vor-
gesehene SO - Bereich ,Einzelhandelszentrum® befindet sich er-
schlieBungstechnisch gunstig gelegen noérdlich der PlanstraBe A di-
rekt am Kornkamp - Sud.

Die Verlagerung der Einzelhandelseinrichtungen ist verbunden mit
einer Erweiterung der Verkaufsfldchen (VK). So erhoéht sich die Ver-
kaufsfldche des SB — Warenhauses von 4.500 m2 auf 6.000 m2 VK.
Der Discounter vergroBert sich von 700 m2 auf 1.200 m2. VK. FUr den
vorgesehenen Modbelfachmarkt sowie fUr einen Fachhdandler for
Tierfutter als zusatzliche neue Einzelhandelseinrichtungen bendti-
gen eine VK von 4.600 m2. Zusatzlich soll auch eine Tankstelle mit
Tank-Shop in einer GroBenordnung von 100 m2 VK umgesetzt wer-
den.

Insgesamt erhéht sich daher die VK beim SB-Warenhaus und dem
Discounter um 2.000 m2 (von 5.200 m2 auf 7.200 m2). Die Stadt Ah-
rensburg beflUrwortet die GréoBe bzw. Erhdhung der angestrebten
Verkaufsfldche. HierUber soll versucht werden, eine marktgerechte
und kundenorientierte Einzelhandelsstruktur umzusetzen, die auch
langfristig Bestand haben soll und sich auch gednderten Rahmen-
bedingungen (u.a. breitere Gange, reduzierte Regalhéhen, Ande-
rungen des Warensortiments etc.) unproblematisch (ohne auf Be-
freiungen oder Anderungen des B-Plans zurUckgreifen zu muissen)
anpassen kann.
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Im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
(beschlossen am 26.11.2012) sowie einer ,Vertraglichkeitsuntersu-
chung zur Verlagerung eines Famila-Marktes und zur Um- und An-
siedlung von weiteren Fachmarkten am Standort Beimoor Sud Il in
Ahrensburg" vom 2. August 2012 (Verfasser: CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH) wurde eine Umsiedlung des bestehenden
Fachmarktzentrums aus dem Gewerbegebiet Nord an den neuen
Standort im Gewerbegebiet Beimoor - SUd als vertraglich beurteilt.
Diese Empfehlung verfolgt einerseits das Ziel, die Mittelzentrenfunk-
tion der Stadt durch eine gebotene Modernisierung des bestehen-
den Einzelhandelsangebots zu stérken, andererseits wird ein kon-
sequenter Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sor-
fimenten auf den freiwerdenden Alt — Standorten im Gewerbege-
biet Nord festgelegt.

AuszUge aus der ,Vertraglichkeitsuntersuchung zur Verlagerung
eines Famila-Marktes und zur Um- und Ansiedlung von weiteren
Fachmdarkten am Standort Beimoor Sud Il in Ahrensburg"” vom 2.
August 2012 (Verfasser: CIMA Beratung + Management GmbH):
(kursiv gesetzt)

Ausschlaggebend fur die Bewertung der Vereinbarkeit mit dem
Leitsatz des Einzelhandelsausschlusses ist die Frage, inwieweit durch
das Vorhaben (Verlagerung und Umsiedlung von Einzelhandelsbe-
frieben aus dem Gewerbegebiet Nord in das Gewerbegebiet Bei-
moor — Sud) PotenzialflGchen fir gewerbliche Ansiedlungen verlo-
ren gehen. Dabei ist zu beachten, dass es sich um eine Verlage-
rung eines bestehenden Fachmarktzentrums handelt, welches der-
zeit ebenfalls in einem Gewerbegebiet ansdssig ist. Auch am Be-
standsstandort besteht kurz- bis mittelfristig aufgrund der Defizite
der verkehrlichen Anbindung Entwicklungsbedarf, welcher weitere
Gewerbeflachen versiegeln wirde. Am neuen Standort kénnen
darUber hinaus die Verkehrsbelastungen und Parkraumanspriche
optimiert und konzentriert werden.

Hieraus ergibt sich aber auch, dass das Vorhaben nur im Rahmen
einer Verlagerung des bestehenden Fachmarktzenfrums Kornkamp
mit diesem Leitsatz vereinbar ist. Mit der Umsiedlung des Magnet-
betriebes sowie zwei weiterer Einzelhandelsbetriebe und einem
bauleitplanerischen Ausschluss von Einzelhandelsentwicklungen
wdre der Altstandort im Gewerbegebiet Nord nicht mehr als
Fachmarktzenfrum zu klassifizieren. Der Altstandort wird somit in
Folge der geplanten Verlagerungen seine Einzelhandelsfunktion
verlieren. Eine gewerbliche Nachnutzung der Altflachen wdre
dann auch kurzfristig moéglich.

Die Verlagerung der Einzelhandelsbetriebe kann insofern auch als
,Sstadtebauliches Ordnungsszenario” gewertet werden, mit dem
das bestehende Gewerbegebiet Kornkamp wieder fUr gewerbe-
gebietstypische Nutzungen frei gehalten wird, wdhrend am Plan-
standort ein zeitgemdBes Fachmarktkonzept umgesetzt werden
kann.

44, Anderung des Fltichennutzungsplans
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Das Vorhaben ist nur in Ubereinstimmung mit den Vorgaben des
Einzelhandelsgutachtens zu bringen, wenn es sich um eine echte
Verlagerung der Einzelhandelsbetriebe handelt. Es darf mit dem
Vorhaben kein zusdtzlicher Fachmarktstandort entstehen, da an-
sonsten dem planerischen Ziel der Freihalfung von Gewerbege-
bietsfidichen und der konzentrierten Ansiedlung und Stdrkung aus-
gewdhlter Fachmarktstandorte widersprochen wirde.

Demzufolge kommt der verbindlichen Umsetzung des Einzelhan-
delsausschlusses am Alfstandort des Famila eine entscheidende
Bedeutung zu. Ein rein bauleitplanerischer Einzelhandelsausschluss
reicht jedoch nicht aus, da im Rahmen des Bestandsschutzes eine
einzelhandelsrelevante Nachnutzung des Altstandortes nicht qus-
geschlossen werden kann. Lediglich Erweiterungen oder Abwei-
chungen von mdglichen sortimentsspezifischen Vorgaben im gel-
fenden Bebauungsplan kénnen gegenUber Nachfolgenutzungen
abgelehnt werden, so dass fehlende Marktanpassungs- und Mo-
dernisierungsmdglichkeiten den Standort langfristig fUr eine Einzel-
handelsnutzung abwerten. Kurzfristige Lésungen gelingen dage-
gen i.d.R. nur im Rahmen vertraglicher Vereinbarungen mit dem
GrundstUckseigentUmer.

44, Anderung des Fltichennutzungsplans
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5. Verkehrliche Belange
Die Hauptanbindung des Einzelhandelszentrum in Beimoor - SUd er- Gednderte Ver-
folgt Gber den Kornkamp-SUd sowie eine neue ErschlieBungsstrale, kehrsstruktur

die als HaupterschlieBungsstraBe vom Kornkamp-Sid zum zukUnfti-
gen Kreisverkehr ,An der Strusbek (Netzschluss) — Beimoorweg"
fOhrt. Damit wird aus dem derzeit 3-armigen Knoten Kornkamp-
SUd/Am Hopfenbach ein 4-armiger Knotenpunkt.

Das direkte Umfeld des Einzelhandelszentrums wird Uberwiegend Verkehrsbelegun-
durch Quell- und Zielverkehr belastet, Durchgangsverkehr ist auf gen

der B75 und dem Ostring sowie im geringeren MaBe auf dem Bei-

moorweg zu erwarten. Dadurch ergibt sich im EinmUndungsbe-

reich der neuen PlanstraBe in den Bereich Beimoor — SUd eine nor-

malwerktdgliche Kfz-Belegung von etwa 8.000 Kfz/24h. Auf den Ub-

rigen Ostlich gelegenen Abschnitten der ErschlieBungsstraBe wer-

den lediglich Belegungen von ca. 1.000 Kfz/24h erwartet (im We-

sentlichen Beschdaftigtenverkehr).

Aufgrund der Aufgabe der Einzelhandelszentfrums im Gewerbege- Fazit
biet Nord (und durch die Neuerrichtung in Beimoor — SUd) wird sich
eine deutliche Enflastung von bis zu 5.500 Kfz/Tag fur den Korn-
kamp, vor allem durch die Verlagerung der verkehrsintensiven Nut-
zungen des SB-Warenhauses und des Discounters, ergeben. Dies
bedeutet eine wesentliche Standortaufwertung des Gewerbege-
bietes Nord im Bereich des Kornkamps. Letztendlich dient die MaB-
nahme aber auch der Aufnahme von ggf. zukUnftigen deutlichen
Mehrverkehren, die Uber die ,Nordtangente” — Kornkamp - Korn-
kamp-Sud - Ostring den verkehrlichen Bereich LUbecker StraBe
nachhaltig entlasten kénnte.

44, Anderung des Fltichennutzungsplans H
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6. Planungsrecht und Planinhalte

Der B-Plan Nr. 88 - Entwurf weicht zum bisherigen Planstand von Anderungen des
den Nutzungsausweisungen in der 30. Anderung des FNP im zentra- FNP erforderlich
len Bereich der dargestellten Gewerbegebiete ab. Hier ist, wie 44. Anderung des
oben beschrieben, vorgesehen u.a. verschiedene Einzelhandels- FNP

betriebe aus dem Gewerbegebiet Nord umzusiedeln — hier ist do-
her auf Ebene des FNP die Ausweisung eines Sonstigen Sonderge-
biets ,,Einzelhandelszentrum* gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO erfor-
derlich. Um diese Abweichung vom bisherigen FNP planungsrecht-
lich zu ,korrigieren", wird parallel zum Verfahren des B-Plans Nr. 88
diese Anderung des Fl&ichennutzungsplans (44. Anderung) durch-
gefuhrt.

Insgesamt wird somit sichergestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 88 Entwicklungsgebot
komplett aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt werden wird.

Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird somit eingehal-

ten.

5.1 Planzeichnung

Planzeichnung 44.

Anderung des FNP
Vorentwurf
5.2 Planzeichenlegende
Art der baulichen Nutzung Planzeichenlegende
§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
Sonstige Sondergebiete
- "Einzelhandelszentrum"
§11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
Sonstige Planzeichen
::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
fir die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes
5.2 Erlduterungen zu den Darstellungen
Entsprechend der angestrebten Nutzungen ist gemdaB § 11 Abs. 3 Sondergebiet Einzel-
BauNVO zwingend die Ausweisung als Sonsfiges Sondergebiet — handelszentrum
hier mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandelszentrum* erforderlich.
44, Anderung des Fltichennutzungsplans Sei’re ] ]
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/.  Umweltbericht

Hinweis:

Der vorliegende (und den entwurfsunterlagen beigefigte) Um-
weltbericht wird nach offentlicher Auslegung gemdaB § 3 Abs. 2
BauGB in die Begrindung zur 38. Anderung des Fl&dchennutzungs-
plans integriert werden.

44, Anderung des Fltichennutzungsplans H
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