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1. Zele und Zwecke der Planung
11 Lage des Gebietes
Der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 88 B wird begrenzt: Im Westen Plangeltungsbereich

durch den gedachten weiteren Verlauf der Kurt-Fischer-Stralie
nach Suden, im Norden durch den Verlauf des Beimoorwegs (mit
Ausnahme des verkehrlichen Anschlusses des Beimoorwegs an die
Strale ,,An der Strusbek” im Gewerbegebiet Nord sowie der west-
lich angrenzenden Grundstiicke), im Suden durch den Verlauf des
Golmbachs (Aue) und im Osten durch den Verlauf des Knicks ost-
lich der Ortsdurchfahrt.

Der Bebauungsplan Nr. 88 B ist Teil des Gewerbegebietes Beimoor - Beimoor-Sud
Sud. Der westliche Teil von Beimoor-Sud, Bereich des B-Plans Nr. 82,

westlich des Kornkamp-Sud, ist in wesentlichen Bereichen bereits

baulich — gewerblich genutzt und erschlossen (vgl. Luftbild unten).

Der mittlere Teil, 6stich an den Kornkamp-Sud anschliefend, wird

zu einem spateren Zeitpunkt durch die Aufstellung des Bebau-

ungsplan Nr. 88 A entwickelt.

Luftbild - Ubersicht

1.2 Bebauungsplane Nr. 88 A und B

Fur den Vorentwurf (und die damit verbundenen frihzeitigen Betei- Teilung des
ligungen geméal 8§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB) waren Bebauungsplanes
die Teilbereiche 88 A und 88 B noch zusammengefasst. Aufgrund Nr. 88

der bestehenden Besitzverhaltnisse und der damit verbundenen
Auswirkungen, insbesondere der nicht vorhandenen Zugriffsmog-
lichkeiten auf die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 88 A, wurde
planerisch festgelegt diesen Bebauungsplan zu einem spateren
Zeitpunkt zu entwickeln. Dies hat auch Auswirkungen auf das inne-
re verkehrliche ErschlieBungssystem der Bereiche des Bebauungs-
planes Nr. 88 B. So kann der direkte Anschluss der Planstralle A (als

Bebauungsplan Nr. 88 B H
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HaupterschlieBung des neuen Gewerbegebietes) an die Strale
Kornkamp-Sud zurzeit baulich noch nicht umgesetzt werden. Eben-
so kann die Anbindung der Planstrale B an den Beimoorweg/Kurt-
Fischer-Stralle noch nicht gebaut werden.

1.3 Zentrale Planungsziele

Zentrale Aufgabenstellung mit Planungsbeginn im Jahr 2000 war
eine stadtfunktionale Weiterentwicklung des bestehenden Gewer-
begebietes Nord (nordlich des Beimoorwegs) zu konzipieren und
letztendlich Uber die verschiedenen Ebenen der Bauleitplanung
auch umzusetzen. Mit dieser ,,gewerblichen EntwicklungsmafRnah-
me*“ wird mittelfristig sichergestellt, dass auch zuklnftig ausrei-
chende gewerbliche Bauflachen in Ahrensburg in qualitatsvoller
Lage angeboten werden kdnnen und somit insgesamt eine aus-
gewogene weitere Stadtentwicklung gewabhrleistet werden kann.

Ziel hierbei ist es, ein hochwertiges Angebot von Arbeitsplatzen und
die Verlagerung und Neuansiedlung von hochwertigen Gewerbe-
betrieben zur Starkung des Standorts Ahrensburg zu sichern.

Die in Teilen bereits baulich genutzten Bereiche direkt am Bei-
moorweg (u. a. landwirtschaftliche Nutzungen und reine Wohnnut-
zungen im historischen Gebaudebestand) sollen in ihrer typischen
(weniger dichten) Nutzungsstruktur erhalten und innerhalb des zu-
kinftig ausgewiesenen Mischgebiets in diesem Bereich weiterent-
wickelt werden. Dies dient auch der Sicherung der bestehenden
Wohnnutzungen (hier tlw. im Geschosswohnungsbau) nordlich des
Beimoorwegs.

Um die interne gewerbliche Verkehrs- und ErschlieBungsstruktur zu
optimieren, ist vorgesehen am geplanten Kreisverkehr im 6stlichen
Bereich des Beimoorwegs eine verkehrliche Anbindung an das
Gewerbegebiet Nord mit Anschluss an die StraBe An der Strusbek
umzusetzen. Uber diesen neuen Netzschluss kbnnen gewerbliche
Verkehre Richtung von oder nach Bargteheide (Bundesautobahn)
abgeleitet werden, ohne den Beimoorweg in diesem Bereich (bis
Hohe Kurt-Fischer-Stralle bzw. Kornkamp) benutzen zu missen. Dies
dient auch der Sicherung der vorgesehenen Mischgebiete am
Beimoorweg, da hier die zukunftigen Verkehre nicht wesentlich zu-
nehmen werden.

Bebauungsplan Nr. 88 B
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2. Gewerbeflachenbedarf

2.1 Bestehende Gewerbegebiete

Die bestehenden gewerblichen Bereiche der Stadt konzentrieren
sich auf das Gewerbegebiet West in zentraler Lage der Stadt sowie
insbesondere auf das Gewerbegebiet Nord und seit einigen Jah-
ren auch auf den westlichen Teil des Gewerbegebiets Beimoor-Std
(westlich der Stralle Kornkamp-Sud — Bereich des B-Planes Nr. 82),
das seit wenigen Jahren erschlossen ist und Uberwiegend bereits
baulich — gewerblich genutzt wird.

Aufgrund der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen des ISEK
— Integriertes Stadtentwicklungskonzept - soll das in Innenstadtlage
gelegene Gewerbegebiet West zukinftig zu einem gemischten
Quartier (Wohnen, Dienstleistungen, Kultur etc.) entwickelt werden.
Insoweit werden hier bisher gewerblich genutzte Flachen mittel- bis
langfristig entfallen, die durch neue Angebote auf den Entwick-
lungsflachen des Gewerbegebietes Beimoor-Sid aufgefangen
werden kdénnen.

Auszug aus dem ISEK:

Das Gewerbegebiet Nord erstreckt sich Uber ca. 170 ha. Es wird
Uber die Nordsud ausgerichteten Strallen Kornkamp, Kurt-Fischer-
Stralle und An der Strusbek erschlossen. Busse des HVV steuern das
Gebiet an, in Kurze wird durch die Einrichtung des Haltepunkts Gar-
tenholz auch eine direkte Anbindung per Bahn mdaglich. Im westli-
chen Teil pragen die groBmafstablichen Gebaude des Axel Sprin-
ger Verlags das Ortsbild. Entlang des Kornkamps, vor allem im n6rd-
lichen Teil, sind Einzelhandelsangebote zu finden. Ostlich des Korn-
kamps tUberwiegen Betriebsgebaude kleinerer und mittlerer Grolie.
Zum Teil herrschen hier reine Verwaltungsgebaude vor, beispiels-
weise in der Stralle An der Strusbek. Auch Autohauser sind im Ge-
werbegebiet Nord vorhanden. Insgesamt erscheint das Gewerbe-
gebiet Nord als vielfaltiger und vitaler Arbeitsstattenstandort. In Tei-
len fallen jedoch ungenutzte Flachen oder Gebaude ins Auge, die
zu vermieten sind.

2.2 Gewerbeflachenbedarf - Voruntersuchungen

Die Stadt Ahrensburg hat im Rahmen der Bearbeitung der Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplans den Bedarf an Gewerbeflachen
bis 2025 ermitteln lassen. Folgende Untersuchungen sind dabei er-
arbeitet worden: ,,Gewerbeflachenkonzeption fur die Metropolre-
gion Hamburg (GEFEK) aus 2011, das ,,Gewerbeentwicklungskon-
zept Stadt Ahrensburg* (2014) sowie die ,,Fortschreibung der Exper-
tise zur Gewerbeflachenentwicklung im Kreis Stormarn*, 2014.

Die Gewerbeflachenkonzeption fur die Metropolregion Hamburg
(2011) weist zwischen 2010 und 2025 (15 Jahre Prognosezeitraum)
einen zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf von 131,4 ha fur den
Kreis Stormarn aus. Wird zusatzlich ein potenzieller Zuschlag fur den
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nicht auf Hamburger Stadtgebiet zu deckenden Bedarf bertck-
sichtigt mit der Folge von sog. ,,Uberschwappeffekten, so ergabe
dies einen potenziellen Zuschlag um weitere 31,8 ha. Im Gesamt-
ergebnis wird jedoch von einem jahrlichen Durchschnittsbedarf
von 9,7 ha pro Jahr (netto) im Kreis Stormarn ausgegangen.

Im Frahjahr 2014 stellte die CIMA Beratung + Management GmbH
im Auftrag der WAS - Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormarn
mbH - eine vertiefende Expertise zur Gewerbeflachenentwicklung
im Kreis Stormarn fertig, in der u. a. eine Gewerbeflachenbedarfs-
prognose fur den Zeitraum 2012 bis 2025 enthalten ist. Hiernach ist
im Kreis Stormarn mit einem Flachenbedarf zwischen 113,5 ha und
147,6 ha zu rechnen, wobei letzterer Wert einen sog. ,,Flexibilitatszu-
schlag” um 30 % vom Netto-Flachenbedarf beinhaltet, der mitun-
ter die 0. g. ,,Uberschwappeffekte** aus Hamburg beriicksichtigt.
Dies entspricht einem Flachenbedarf von durchschnittlich 8,7 ha
(netto) bis 11,3 ha pro Jahr (netto).

2.3 Prognose Gewerbeflachenbedarf der Stadt Ahrensburg

Sowohl aufgrund der Lage im Verdichtungsraum Hamburg als
auch wegen der Funktion als Mittelzentrum ist die Stadt Ahrensburg
mit einem entsprechenden Gewerbeflachenbedarf infolge der po-
sitiven Einwohnerentwicklung und des starken Wirtschaftswachs-
tums konfrontiert.

Ahrensburg spiegelt hier auf besondere Weise die gunstige wirt-
schaftliche Situation des Kreises Stormarn wider, fur den in einer
neuen Untersuchung zwischen 2012 und 2025 ein absoluter jahrli-
cher Gewerbeflachenbedarf von durchschnittlich 8,7 bis 11,3 ha
(netto) ermittelt wird (Verfasser: CIMA Beratung + Management
GmbH, 2014). Dieses Ergebnis untermauert die Einschatzung, die
bereits in der Gewerbeflachenkonzeption fur die Metropolregion
Hamburg (2011) formuliert wird, wonach fir den Kreis zwischen
2010 und 2025 ein zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf von durch-
schnittlich 9,7 ha (netto) pro Jahr ermittelt wird.

Um den kunftigen Flachenbedarf auch kleinraumig verorten zu
konnen, hat die Stadt Ahrensburg und die WAS - Wirtschafts-und
Aufbaugesellschaft Stormarn mbH parallel zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans eine Flachenbedarfsprognose explizit fur die
Stadt Ahrensburg erstellen lassen.

Diese auf einem neueren trendbasierten Flachenbedarfsprognose-
Modell basierende Untersuchung kommt in zwei moglichen Szena-
rien fur den Zeitraum 2013 bis 2030 zu einem durchschnittlichen
jahrlichen Bedarf der Stadt Ahrensburg an Gewerbeflachen zwi-
schen 1,75 ha (netto) und 2,11 ha (netto). Wobei hier angemerkt
werden muss, dass diese Nettoflachen nicht die notwendigen Ver-
kehrsflachen oder andere nicht ausschliellich gewerbliche Nut-
zungen, die ebenfalls in einem Gewerbegebiet untergebracht
werden mussen, umfassen.

Bebauungsplan Nr. 88 B
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Fur den Prognosezeitraum 2013 bis 2030 ergibt sich damit ein zu-
satzlicher Flachenbedarf von 29,7 ha (netto) bis 35,9 ha (netto).
Dies entspricht rd. 20 % bis 24 % des fur den gesamten Kreis Stor-
marn ermittelten Flachenbedarfs (bei Zugrundelegung des unteren
Prognosewertes von 8,7 ha/Jahr).

Auch angesichts der Funktion der Stadt Ahrensburg als eines von
drei Mittelzentren im Kreis Stormarn, der unmittelbaren Nachbar-
schaft zum Metropolkern Hamburg, der Vermarktungsgeschwin-
digkeit bisheriger Flachenangebote, aktueller Flachenanfragen
sowie der Ergebnisse einer neuen Unternehmerbefragung, wird
dieser Wert als realistisch eingeschatzt. Die Analyse der raumlichen
Verteilung der in den vergangenen Jahren erfolgten Flachenver-
kaufe im Kreis Stormarn, untermauert die hohe Flachennachfrage
insbesondere nach Standorten im unmittelbaren Umland der Han-
sestadt Hamburg.

Im Zuge der Bedarfsprognose wurde innerhalb der Gewerbe-
standorte der Stadt Ahrensburg im Mai 2014 eine aktuelle Flachen-
Vollerhebung im Bestand durchgefiihrt, die sich auf bebaute und
unbebaute Grundstiicke bezieht. Im Ergebnis stehen hiernach in-
nerhalb der bestehenden Gewerbegebiete rechnerisch insgesamt
rd. 9,4 ha Potenzialflachen (Uberwiegend bebaut und zur Miete)
zur Verfugung.

Unter gunstigen Bedingungen (tlw. stehen diese Flachen erst per-
spektivisch zur Verfigung) lieRe sich dieses Flachenpotenzial um
weitere ca. 5,1 ha auf maximal nutzbare 14,5 ha (Nettoflachen)
vergrélRern. So hangt die Nutzbarkeit dieser zusatzlichen 5,1 ha da-
von ab, ob die Nordtangente realisiert wird und wie ein aktueller
Flacheneigentimer im absehbaren Verlagerungsfall seinen bishe-
rigen Betriebssitz verwerten will.

All diese Flachen befinden sich entweder in privatem oder kom-
munalem Eigentum, stehen zur Miete oder zum Kauf zur Verfigung,
die Eigentimer haben ein ernsthaftes Interesse an einer kurzfristi-
gen Verwertung oder nicht und rufen daher realistische oder tber-
zogene Preise auf. Uberdies sind einzelne Flachen mit groRen Hal-
len Uberbaut und kénnen daher nur dann einer Nachnutzung zu-
gefuhrt werden, wenn sich ein entsprechender Mieter finden sollte.

In der Bilanz von erwartetem Flachenbedarf und aktuellem sowie
perspektivischem Flachenangebot, wird ein erhebliches Hand-
lungserfordernis deutlich. Denn die Potenzialflfachen im Bestand
sind nicht annahernd ausreichend, um die prognostizierten Ge-
werbeflachenbedarfe zu decken.

Bebauungsplan Nr. 88 B
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3. Ubergeordnete Planungen

31 Landesentwicklungsplan

~—Xa

e i a8 f"-"

| AP O g STEEE.

! En //‘QéarTld’ﬁﬁf nhors
%g egen 5 /

D

L i~

(P W -
Hansdorf ol A 1 <
W" ‘é*' ir? ‘\Thchen‘a
R N g1 \ ﬁ
= _.:: | orf /—" Moilhag
= ﬁ Y / 2

| Kayhudego: 2

u-v =3 !emﬁgg‘

Langawlh

¢y Qetjendor!

) @Ew
. hr/n UIQ/-’ ﬁ

e /\4 \I}J:Il:m = T

Stemwarié 4

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Ahrensburg als Mittelzent-
rum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Ebenfalls dargestellt ist die
Siedlungsachse Hamburg — Bad Oldesloe sowie der Verdichtungs-
raum um das Mittelzentrum Ahrensburg.

Textauszug aus dem Landesentwicklungsplan:

Die zentralen Orte der mittelzentralen Ebene stellen regional fur die
Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs die Versorgung mit Gutern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs sicher. Sie sind dar-
Uber hinaus regionale Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren mit ei-
nem breit gefacherten Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplat-
zen. In diesen Funktionen sind sie zu starken und weiter zu entwi-
ckeln. Hierzu sollen ein bedarfsgerechtes Angebot an Flachen fur
Gewerbe und Dienstleistungen sowie eine gute verkehrliche An-
bindung im Verflechtungsbereich und an andere Mittel- und Ober-
zentren im Land sowie nach Hamburg beitragen.

Die Ordnungsraume (und somit insbesondere auch die Verdich-
tungsraume) sollen als Schwerpunktraume der wirtschaftlichen und
baulichen Entwicklung im Land gestarkt werden und dadurch
auch Entwicklungsimpulse fur die landlichen Raume geben. lhre
Standortvoraussetzungen fir eine dynamische Wirtschafts- und Ar-
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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. Fla-
chen fir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sollen in ausrei-
chendem Umfang vorgehalten werden. Bei der Gewerbeansied-
lung soll insbesondere auch auf die Schaffung von Arbeitsplatzen,
den Flachenverbrauch und die Anbindung an das nationale Stra-
Rennetz sowie die Zukunftsfahigkeit und Umweltfreundlichkeit der
Betriebe geachtet werden.

3.2 Regionalplan fur den Planungsraum |

Ausschnitt Regio-
nalplan - Planungs-

raum |
(Standort B-Plan Nr.
88 B)
Auf Ebene des Regionalplanes werden die Darstellungen des Lan- Mittelzentrum im
desentwicklungsplans konkretisiert und detaillierter dargestellt. Die Verdichtungsraum
Stadt Ahrensburg ist Mittelzentrum im Verdichtungsraum und Schwerpunkt auf der
Schwerpunkt auf der Achse Hamburg — Bad Oldesloe. GeméaR Re- Achse
gionalplan fir den Planungsraum | soll sich die Siedlungsentwick-
lung schwerpunktmalfig im Achsenraum vollziehen, der Bereich der
Entwicklung des Gewerbegebietes Beimoor-Sud, und damit auch
der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 88 B liegt innerhalb der im
Regionalplan dargestellten Abgrenzung der Siedlungsachse Ham-
burg — Bad Oldesloe. Dieser Bereich ist auch tberwiegend als Tell
des baulich zusammenhangenden Siedlungsgebietes eines zentra-
len Ortes dargestellt und dartiber hinaus auch Teil der Metropolre-
gion Hamburg.
Bebauungsplan Nr. 88 B Seite 10
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In Ziffer 5.6.3 des Regionalplanes ist unter dem Stichwort Ahrens-
burg fur diesen Bereich folgende Zielsetzung ausgefihrt:

Dartiber hinaus muss fur die weitere Gewerbeentwicklung stdlich
des Gewerbegebietes Beimoor Flachenvorsorge betrieben wer-
den.

Der Talraum des GoOlmbachs ist im Gebiet mit besonderer Bedeu-
tung fur Natur und Landschaft (Gebiet mit besonderer Bedeutung
zum Aufbau eines Schutzgebiets und Biotopverbundsystems) ge-
kennzeichnet.

Die gesamte Flache liegt in einem Raum mit besonderer Bedeu-
tung fur den Grundwasserschutz (geplantes Wasserschutzgebiet).

3.3 Entwicklungsstudie Stormarn - Mitte

Die Aussagen des Regionalplanes zu den Planungszielen aus
Uberortlicher Sicht werden durch detaillierte Aussagen der regio-
nalplanerischen Entwicklungsstudie Stormarn Mitte aus dem Jahre
1996 préazisiert. In dem dazugehdrigen Plan "Konzept Siedlungsent-
wicklung" ist das gesamte Gebiet ,,.Beimoor-Sud* als geplante ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Im Text zum Stormarn-Mitte-
Gutachten sind die hier damals geplanten ca. 50 Hektar Gewerbe-
flache, die durch die Bebauungsplane Nr. 82 und Nr. 88 A und B
planerisch vorbereitet werden, als erste Prioritat hervorgehoben.

3.4 Flachennutzungsplan der Stadt Ahrensburg

3.4.1  30.Anderung des FNP
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88 B ist im gultigen
Flachennutzungsplan (30. FNP-Anderung) uberwiegend als ge-
werbliche Bauflache und Grunflachen unterschiedlicher Zweckbe-
stimmung dargestellt. Ebenfalls ausgewiesen sind ortliche Haupt-
verkehrsziige (Planstralle A) dargestellt.

3.4.2  38.Anderung de FNP

Die bisherigen verkehrlichen Untersuchungen haben aufgezeigt,
dass ein verkehrlicher Anschluss des Beimoorwegs am nordostli-
chen Planbereich an das Gewerbegebiet Nord (an die StralBe An
der Strusbek) wesentliche Voraussetzung ist, dass vorgesehene
Mischgebiet am Beimoorweg planerisch abzusichern. Uber den
vorgesehenen Kreisverkehr kbnnen zukunftig gewerbliche Verkehre
von und nach Bargteheide (BAB — Anschlussstelle) gelenkt werden,
ohne den Beimoorweg zwischen Kurt-Fischer-Strale / Kornkamp
und Ortseingang weiter zu belasten. Mit dieser MalRhahme wird
daher sichergestellt, dass sich die Verkehre am Beimoorweg nicht
wesentlich erhdhen werden. Um diese Abweichungen vom bishe-
rigen FNP planungsrechtlich zu "korrigieren”, wird parallel zum Ver-
fahren fur den B-Plan Nr. 88 B eine entsprechende weitere Ande-
rung des Flachennutzungsplans (38. Anderung) durchgefiihrt.

Dartber hinaus wird am Ortseingangsbereich ein weiteres gewerb-
liches Grundstiick in die Bauleitplanungen aufgenommen (bisher
Flache fur die Landwirtschaft), um hier die Moglichkeit einer bauli-
chen Akzentuierung des Stadteingangs bzw. des Eingangs zum
Gewerbegebiet umsetzen zu kbnnen.

ge/

Insgesamt wird somit sichergestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 88
B aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden wird. Das Ent-
wicklungsgebot gem. 8 8 Abs. 2 BauGB wird somit eingehalten.
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3.5 Neuaufstellung des Flachennutzungsplans

Zurzeit wird der Flachennutzungsplan fir die Gesamtstadt neu auf- Neuaufstellung FNP
gestellt.

Planausschnitt

FNP - neu

Die wesentlichen Grundnutzungen fir den Bereich des Bebau- Grundnutzungen
ungsplanes Nr. 88 B (Mischgebiete, gewerbliche Bauflachen, entsprechen dem
Hauptverkehrsstrallen, Griunflachen) wurden auf Grundlage der BP 88 B
bisherigen Uberlegungen zur verbindlichen Bauleitplanung uber-
nommen und in den Flachennutzungsplan integriert.
Insgesamt wird somit auch hier sichergestellt, dass der Bebauungs- Entwicklungsgebot
plan Nr. 88 B zuklUnftig aus dem Flachennutzungsplan - neu entwi- ist eingehalten
ckelt werden wird. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
wird auch hier somit eingehalten.

Bebauungsplan Nr. 88 B Seite 13
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4. stadtebauliches Konzept

4.1 Rahmenplan Gewerbegebiet Beimoor — Stid

== |
IJI‘

Um eine genauere Vorstellung fur Flachenbelegungen, Erschlie-
Bungsstrukturen und Ausgestaltung des neuen Gewerbegebietes
Beimoor - Sud zu erhalten, wurde im Jahr 2000 ein interner Wett-
bewerb durchgefihrt. Die Preistrager, deren Wettbewerbsentwurf
bis heute Basis der Bearbeitung ist, sieht folgendes Grundkonzept
vor, das auch kommunalpolitisch als Zielsetzung beschlossen wur-
de:

e Weiterentwicklung der bestehenden Hauptstralen und Orien-
tierungslinien des Gewerbegebiets Nord nach Suden (insbe-
sondere durch Verlangerung der StralRen Kornkamp und Kurt-
Fischer-StralRe)

¢ Neue Hauptverkehrsverbindung durch den verlangerten Korn-
kamp und einer Ost-West verlaufenden zentral gelegenen
HauptstraBe (Planstralle A), mit einem 06stlichen Anschluss an
den Beimoorweg (Kreisverkehr), als ,,Rickgrat“ des neuen
Gewerbegebiets

e Beimoorweg als ,,gemischter und kleinteiliger* Bereich im Ge-
werbegebiet, insbesondere in den Bereichen 6stlich des Korn-
kamps

e Offnungen zur Landschaft nach Siiden durch ,,Griinkeile** die
die sudlich gelegenen Griunflachen mit den Bereichen am
Beimoorweg verbinden

e Kultivierung der Standortqualitaten - kleinteiligeres, aufgelo-
ckertes Gewerbe am sudlichen Siedlungsrand; verdichtetes
Gewerbe in den zentralen Lagen an der Ost-West-Hauptstralie

e Bericksichtigung und Sicherung des Aue-Bereichs sowie des
Bereichs des Golmbachs als wichtiges Freiraumelement
Ahrensburgs

Bebauungsplan Nr. 88 B
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Mit Beginn der Planungen wurde festgelegt, dass diese Grolken-
ordnung einer gewerblichen Entwicklung in mehreren bauleitpla-
nerischen und nachfolgend baulichen Abschnitten erfolgen soll.
Ein weiterer Grund fur die Entwicklung in mehreren Abschnitten war
und sind die unterschiedlichen Grundsticksbesitzverhaltnisse, der
Umgang mit der noch bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung
im Bereich Beimoor — Sid sowie Fragen einer zentralen Entwasse-
rung.

4.2 Nutzungskonzept
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Zentrales Nutzungsziel ist die Ausweisung von zusatzlichen Gewer-
begebietsflachen sudlich des Beimoorwegs in konsequenter und
sinnvoller Weiterentwicklung des Gewerbegebiets Nord.

Dies soll jedoch nicht im direkten raumlichen Anschluss an den
Beimoorweg realisiert werden. Der ,historische* Bereich am Bei-
moorweg ist hier tiw. durch einzelne griinderzeitiche Wohngebau-
de sowie durch landwirtschaftliche Hofstrukturen gepragt. Nordlich
des Beimoorwegs (auBerhalb des Plangeltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 88 B) finden sich dartber hinaus (in Teilen auch
verdichtete) Wohnformen aus den letzten Jahrzehnten. Diese ge-
sonderte ,,Zwischenzone* (gelegen zwischen dem Gewerbegebiet
Nord und dem zukiinftigen Gewerbegebiet Beimoor — Std) soll in
seiner gemischten und kleinteiligeren Nutzungsstruktur gesichert
werden - hier wird entsprechend ein Mischgebiet und ein einge-
schranktes Gewerbegebiet ausgewiesen um Wohnen und Arbei-
ten planungsrechtlich zu erméglichen und weiterzuentwickeln.

4.3 Verkehrliches Erschliefungskonzept

Die HaupterschlieBung des neuen Gewerbegebietes Ubernimmt
eine in Ost-West-Richtung verlaufende Hauptstralle - Planstralle A,
die im Nordosten Uber einen Kreisverkehr an den Beimoorweg an-
bindet und im Westen zukinftig an den hier von Nord nach Sud
verlaufenden Kornkamp - Sid anschlieBen soll. Da die Flachen des
Bebauungsplanes Nr. 88 A noch nicht durch die Stadt Ahrensburg
bzw. die Wirtschaftsaufbaugesellschaft Stormarn erworben werden
konnten, muss auf diesen Anschluss im Westen zurzeit noch verzich-
tet werden. An der westlichen Plangebietsgrenze des Bebauungs-
planes Nr. 88 B zweigt in ndrdlicher Richtung, von der Planstralle A
abgehend, eine ErschlieBungsstrale (Planstrale B) mit zukunftiger

Bebauungsplan Nr. 88 B
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Anbindung an den Beimoorweg und weitergehend an die Kurt — Fi-
scher - StralBe (Gewerbegebiet Nord) ab.

Aufgrund der zurzeit nicht moéglichen Anbindung dieser Haupter-
schlieBungsstrallen an den Kornkamp Sud bzw. an den Beimoor-
wedg, muss eine temporare Wendemaoglichkeit in der Planstrale B,
sudlich des Mischgebiets ausgewiesen werden. Diese Festsetzung
soll jedoch nach Errichtung der kompletten Planstralen A und B
gemal § 9 Abs. 2 BauGB aufgehoben werden, um damit einen
Ruckbau dieser Flache (zugunsten von Gewerbegebietsflachen) zu
ermdglichen.

Uber die PlanstraBe A erfolgt eine SekundéarerschlieRung der sidli-
chen Bauquartiere des Gebietes uber Stichstralen mit Wendemaog-
lichkeiten bzw. Uber eine Ringerschlielfung (Planstrale C) um die
Tiefe der Bauflachen nordlich der PlanstraBe A im Ostlichen Gel-
tungsbereich andienen zu kdénnen. Die Planstralle A als ,,Haupt-
schlagader” des neuen Gewerbegebietes wird entsprechend als
.HauptstraBe* stadtraumlich wirksam ausgestaltet werden.

Die Anbindungen der Planstralle A an den Beimoorweg sowie zu-
kinftig an den Kornkamp - Sud erfolgen hier durch zwei neu vor-
gesehene Kreisverkehre. An dem ,,Beimoorweg* - Kreisverkehr bin-
det auch die neue verkehrliche Anbindung an die Stralie ,,An der
Strusbek* an, um hier, im Bereich der Ortseingangssituation das
Gewerbegebiet Nord erstmals verkehrlich erreichen oder verlassen
zu kénnen. Dieser verkehrliche Netzschluss zwischen Beimoorweg
und der Stralle An der Strusbek ist Voraussetzung fur eine Nicht —
Mehrbelastung der Stralle Beimoorweg. Dies ist notwendig, um die
Zulassigkeit von bestehenden und auch zukinftigen Wohnnutzun-
gen in den Mischgebieten beiderseits der Stralle Beimoorweg nicht
zu gefahrden.

Das klar aufgebaute und hierarchisierte ErschlieBungssystem, im
Endausbau mit Anbindung nach Westen, Norden und Osten ge-
wahrleistet eine leichte Orientierung und eroffnet die Moglichkeit,
einzelnen Quartieren unterschiedlichen Charakter zu geben. Wei-
tere fulllaufige Anbindungen Richtung Suden zu den Freizeit- und
Erholungsmoglichkeiten der angrenzenden 6ffentlichen (und auch
teilweise offentlich nutzbaren) Grunflachen werden die Aufent-
haltsqualitaten im Plangebiet wie auch die Attraktivitat nach au-
Ren merkbar erhhen.

Bebauungsplan Nr. 88 B
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4.4 Grin- und Freiflachenkonzept

Zentrales Element des Ubergeordneten Grinkonzepts ist die Aus-
weisung eines Nord - Sud verlaufenden ,,Grunkeils* als ,,gebiets-
gliederndes” raumliches Element mit Aufenthaltsfunktion und -
qualitaten, der Uber die PlanstralRe A hinweg, die Freiraumverknip-
fung von Suden bis zum Beimoorweg herstellt. Sidlich der gewerb-
lichen Bauflachen soll in unterschiedlicher GréRenentwicklung
ebenfalls offentliche Grinflachen (Landschaftspark) mit Aufent-
haltsfunktion im Sinne von Freizeitgestaltung ausgewiesen werden.
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GroRRes Augenmerk wird auf die Bepflanzung des Strallenraums der
Planstralle A mit StralRenbaumen (Allee — Charakter) gelegt. Dieser
zentrale offentliche Raum wird durch eine (in Teilen unterbroche-
ne) Baumallee gestaltet werden.

Bebauungsplan Nr. 88 B
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Neben der Gestaltung der offentlichen Raume werden ebenfalls Grungestaltung der
Eingrinungen der privaten Grundstiicke im hohen MaR im Bebau- privaten Grundsti-
ungsplan verankert. Dies soll die jeweiligen Ubergéange zu benach- cke
barten Bereichen gestalterisch aufwerten und harmonisieren und
innerhalb der gewerblichen Bereiche ein “grines” stadtraumliches
Gesamterscheinungsbild gewahrleisten.
Sudlich der Gewerbegebiete und nordlich des G6imbachs werden Naturnahe
groliflachige naturnahe (Offentliche) Grunflachen ausgewiesen, Grunflachen
die einerseits die ,,Biotop* - Landschaft des Bachverlaufs schiutzen
und andererseits tlw. fur naturschutzrechtliche Ausgleichsmalnah-
men herangezogen werden.

Bebauungsplan Nr. 88 B Seite 19
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5. Ortliche und uberortliche verkehrli-
che Aspekte

5.1 Vorbemerkung zu den verkehrlichen Untersuchungen

Zur Klarung und Entwicklung der zukinftigen Verkehrsbelastungen
sowie der zukinftigen verkehrlichen Auswirkungen auf das StralRen-
system wurde von der StadtAhrensburg entsprechende Fachgut-
achten in Auftrag gegeben (Buro urbanus, - Verkehrliche Bewer-
tung zum B-Plan Nr. 88 der Stadt Ahrensburg, Dezember 2014 und
Verkehrliche Bewertung zum B-Plan Nr. 88 B der Stadt Ahrensburg,
Mai 2016).

5.2 Exkurs: Auswirkungen des ,,Kornkamp - Sud*

Die bereits gebaute Entlastungsstrale Kornkamp - Sud (verlanger-
ter Kornkamp) liegt am ostlichen Rand des Geltungsbereiches des
B-Planes Nr. 82. Sie stellt in sidlicher Verlangerung des Kornkamps
eine zusatzliche Verbindung zwischen dem Beimoorweg und dem
Ostring dar. Der Kornkamp - Sud wirkt sich verkehrlich wie folgt aus:

Er entlastet wesentlich den Beimoorweg zwischen Kornkamp und
Ostring. Vor Realisierung der Strale Kornkamp - Sid musste der
Beimoorweg und der Beimoorknoten (Kreuzung Ostring / Beimoor-
weg / Bahntrasse) den gesamten Verkehr zwischen dem Gewer-
begebiet Nord einerseits und der B 75 in stdlicher und nordlicher
Richtung, der Stadt Ahrensburg und der BAB 1- Anschlussstelle
Ahrensburg andererseits aufnehmen. Nach dem Bau dieser Strale
wird der Verkehr zwischen dem Gewerbegebiet Nord und der Au-
tobahn nun Uber diese abgewickelt. Dadurch wird die verkehrliche
Anbindung des groRten und bedeutendsten Gewerbegebietes im
Kreis Stormarn signifikant verbessert.

Gleichzeitig wird die zentrale verkehrliche ErschlieRung des neuen
Gewerbegebietes Beimoor-Sud in seiner endgultigen Umsetzung,
das sich westlich (B-Plan Nr. 82) und 6stlich (B-Plane Nr. 88 A und B)
des Kornkamps - Sud erstreckt, Uber diese neue Entlastungsstralie
sichergestellt. Die Hauptstrallen beider Bereiche (Planstralle A) tref-
fen sich dann am Kornkamp-Sud. Es entsteht so eine in Ost-West-
Richtung verlaufende, zentral gelegene Querspange, die eine zu-
satzliche Belastung des Beimoorwegs durch die neuen Gewerbe-
flachen vermindert, und diesen in Form einer Alternativroute entlas-
ten kann.

Die Anbindung des Gewerbegebiets des Bereichs der B-Plane Nr.
88 A und B wird tber den Kornkamp-Sud sowie uber die o.g. Plan-
straBe A erfolgen, die als ErschlieBungsstralle vom Kornkamp-Sud
zum geplanten Kreisverkehr im nordostlichen Planbereich mit dem
zusatzlichen Netzschluss ,,An der Strusbek - Beimoorweg" fuhrt. Da-
mit wird aus dem derzeit 3-armigen Knotenpunkt Kornkamp-Sud /
Am Hopfenbach ein 4-armiger Knotenpunkt), der voraussichtlich
als Kreisverkehr gestaltet werden wie.

Bebauungsplan Nr. 88 B
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5.3 Verkehrliche Auswirkungen

5.3.1 Bestandssituation — Status Quo

5.3.2 Verkehrsprognose

Die Bauflachen des Plan- bzw. Untersuchungsgebiets B-Plans 88 B
sollen Uber eine sudlich des Beimoorwegs in Ost-West-Richtung ver-
laufende Stralle (Planstralle A) erschlossen werden. Diese bindet im
Nordosten an den Beimoorweg an. Ein zusatzlicher Netzschluss im
Sidwesten an den Kornkamp Sid ist derzeit noch nicht vorgesehen
und wird erst im Rahmen des B-Plans Nr. 88 A umgesetzt. An die
Planstrale A werden weitere Gewerbeflachen durch Stich- und
Schleifenstrallen angebunden. Die Anbindung erfolgt also nur Gber
den Beimoorweg (Ost). Zudem ist ein Netzschluss zwischen der
StraBe An der Strusbek und dem Beimoorweg (in Hohe Ortsein-
gang) Bestandteil des B-Plans Nr. 88 B, der eine direkte Zufihrung
des Verkehrs zu den Betrieben An der Strusbek ermoglicht.

Der Verkehrsprognose liegen die Annahmen aus dem ,,Trendszena-
rio 2025* des Masterplans Verkehr Ahrensburg zugrunde. Dies sind
im Einzelnen:

e Zunahme der Bevolkerung auf etwa 34.000 Einwohnerlnnen in
Ahrensburg (Variante 2 der Prognose aus dem ISEK),

e demografische Entwicklung der Bevolkerung It. Landesprogno-
se fur den Kreis Stormarn,

Bebauungsplan Nr. 88 B
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e Zunahme der Motorisierung durch Zunahme beim Pkw-Bestand
um ca. 9 %,

e Zunahme der regionalen und groRraumigen (Durchgangs-)
Verkehre um ca. 20 % auf Basis der Landesprognose und der
Bundesverkehrswegeplanung

e Neubauten im Stadtzentrum (CCA, P.-Rantzau-Haus, Arztezent-
rum, Seniorenheim),

e Fertigstellung der stadtebaulichen Vorhaben Nachverdichtung
Reeshoop und Gartenholz, Erlenhof und Wulfsdorf,

e Vollauslastung der Gewerbeflachen im B-Plan Nr. 82.

Neben den Netzergdnzungen innerhalb des Plangebietes wurden
fur die Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen auch die an-
grenzenden bzw. umgebenden Stralen mit in die Betrachtung
aufgenommen.

Auf die verkehrliche Bewertung des Planfalls haben zunachst die
zukinftigen Veranderungen der stadtischen Verkehrsinfrastruktur
Einfluss. Da der Bau der Nordtangente derzeit nicht zu erwarten ist,
wird dieser Netzschluss nicht in die vorliegende Untersuchung auf-
genommen. Im Untersuchungsgebiet selber wird der Anschluss des
Gewerbegebietes Nord Uber eine Verlangerung der Stralle An der
Strusbek bis zum Beimoorweg fir "positive" Verkehrsverlagerungen
sorgen.

Fur den Planfall mit Umsetzung des B-Plans Nr. 88 B (Prognose-Mit-
Fall) wurde zunéchst eine Verkehrserzeugung im Verkehrsmodell
vorgenommen und dieser Neuverkehr auf das Stralennetz umge-
legt. Es wird bei der Verkehrsprognose davon ausgegangen, dass
kein verkehrsintensives Gewerbe und kein groflachiger Einzelhan-
del im Plangebiet angesiedelt werden, so dass sich das zusatzliche
Verkehrsaufkommen auf einem vergleichsweise niedrigen Level
bewegt.

Beim Prognose-Mit-Fall mit dem Netzschluss zwischen An der Strus-
bek und Beimoorweg kommt es nur zu einer leichten Zusatzbelas-
tung des Beimoorwegs zwischen Netzschluss Strusbek und Einmun-
dung Kurt- Fischer Str. in Hohe von etwa 200 Kfz / 24h. Die Mehrbe-
legung durch das Verkehrsaufkommen aus dem B-Plan 88 B wird
hier teilweise kompensiert durch die Entlastung infolge des Netz-
schlusses An der Strusbek.

Da der Neuverkehr ausschliellich Uber den Knoten Planstrale A/
Beimoorweg / Netzschluss Strusbek in das bestehende StralRennetz
eingespeist wird und auch keine Verlagerung von Durchgangsver-
kehren Beimoorweg — Ostring Uber die Planstralle maoglich ist, fallt
die Entlastungswirkung auf dem Beimoorweg spurbar geringer aus,
als bei einer Durchbindung der Planstralie bis zum Kornkamp Sud.

Fur den Abschnitt zwischen Kornkamp und Kurt-Fischer-Stralle ist ein
noch starkerer Zuwachs der werktaglichen Verkehrsbelegungen zu
verzeichnen. Die Kurt-Fischer-Stralle wird im gesamten Verlauf vom
Kfz-Verkehr entlastet, da ein GroRteil der Verkehre in Richtung An
der Strusbek — Ewige Weide kinftig direkt vom Beimoorweg tber
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den neuen Netzschluss fahrt. Durch den Netzschluss vom GE Nord
an den Beimoorweg wird der nérdliche Streckenabschnitt ,,An der
Strusbek* zusatzliche Verkehre aufnehmen.

Die PlanstralBe A im Plangebiet wird je nach Abschnitt mit 700 bis
1700 Kfz/24h belegt. Der Kfz-Belegungsplan fur den Prognose-Mit-
Fall ist folgender Planskizze zu entnehmen.

5.3.2 Fazit und Bewertung

Durch die Ausweisung neuer Gewerbeflachen im Bereich des B-
Plans Nr. 88 B werden Neuverkehre erzeugt, die in das vorhandene
StraBennetz eingespeist werden. Das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men lasst aber keine negativen Auswirkungen auf die Verkehrsab-
wicklung im Ahrensburger StraBennetz erwarten. Die umgebenden
StralBen weisen alle noch Reserven in der Leistungsfahigkeit auf, die
eine Aufnahme der Neuverkehre ermoglichen.

Der Verkehrsabwicklung kommt zugute, dass die Kfz-Belegung im
Beimoorweg bzw. der Uber den Beimoorweg einfahrende regiona-
le Kfz-Verkehr in den letzten Jahren abgenommen hat. Mit dem zu-
satzlichen Netzschluss zwischen An der Strusbek und Beimoorweg
wird weiterer Kfz-Verkehr aus dem Beimoorweg, aber auch aus der
Kurt-Fischer-StralRe verlagert, so dass der Netzschluss ausdriicklich
positiv zu bewerten ist. SchlieBlich wird damit auch die Erreichbar-
keit des GE Nord verbessert sowie die Wegelangen im Kfz- Verkehr
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verklrzt, was wiederum dem Klimaschutz zugutekommt.

In der Gesamtschau kdnnen die Neuverkehre aus dem B-Plan 88 B
problemlos durch das Verkehrssystem aufgenommen werden, oh-
ne dass sich die Verkehrsqualitat nennenswert verschlechtert. Der
Netzschluss An der Strusbek wird sogar zu einer Verbesserung der
Verkehrsqualitat im Bereich des GE Nord beitragen.

Die Verkehrsbelastung des Ostrings erhdht sich im Bereich des Kno-
tenpunktes Kornkamp — Sud auf 21.000 KFzZ/24h und ist damit auf-
grund der weiteren baulichen Entwicklung des Gewerbegebiets
Beimoor - Sid um 500 KFZ/24h héher als die prognostizierten Werte
des Prognosefalls 2025 Null-Fall.

54 OPNV

Im offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist Ahrensburg uber
die Schiene sowohl mit der Regionalbahn, als auch mit der Ham-
burger U-Bahn (U1) zu erreichen. Mit dem 2010 neu er6ffneten Hal-
tepunkt Ahrensburg- Gartenholz ist das GE Nord jetzt auch direkt
an die Bahn angebunden und umsteigefrei aus Bad Oldesloe,
Bargteheide und Hamburg-Ost erreichbar. Das Stadtgebiet selber
wird durch einen Stadtverkehr erschlossen, dessen Linien im Stun-
den- oder Halbstundentakt verkehren und auch das GE Nord mit
anbinden. Am Bahnhof Ahrensburg bestehen Anschlisse an den
Schienenpersonennahverkehr, an den beiden U-Bahn- Stationen
Ubergange in das Hamburger Schnellbahnnetz. Erganzt wird das
Bussystem durch Regionalbuslinien, die vor allem in die Nachbar-
gemeinden Ammersbek, Delingsdorf und GroRhansdorf OPNV-
Verbindungen herstellen. Ahrensburg liegt zudem im Verkehrs- und
Tarifverbund HVV.

Aufgrund der bisher baulich umgesetzten verkehrlich — erschlie-
Bungstechnischen Anlagen konnte bereits sichergestellt werden,
dass der OPNV das Plangebiet des B-Plans Nr. 82 bedient. So wur-
den zwei Bus — Haltestellen in der Stralle ,,Am Hopfenbach* sowie
»Weizenkoppel“ eingerichtet und werden durch den VHH - Busbe-
trieb (Linie 169) bedient.

Im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88 sind zwei wei-
tere Haltestellen fur die Linie 169 vorgesehen (im Bereich der Plan-
stralBe A).
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6. Larmaspekte

6.1 Planungsgrundsatze

Um die Larmaspekte und insbesondere notwendige und sinnvolle
Larmschutzmalnahmen bestimmen zu kénnen, wurde das Buro fur
Bauphysik, Hr. Dipl.-Phys. K. Hochfeldt, beauftragt entsprechende
fachgutachterliche Bewertungen vorzunehmen. Nachfolgend sind
die wesentlichen Ergebnisse dargestellt.

Im Rahmen der Bauleitplanung muss eine Beurteilung aus stadte-
baulicher Sicht, insbesondere Nutzungskonflikte durch Verkehrs-
larm, durchgefuhrt werden (8 1 (6), zZiffern 1 und 7 BauGB in Ver-
bindung mit Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1.

Daruber hinaus mussen auch die immissionsschutzrechtlichen Best-
immungen eingehalten werden. Bezluglich des Gewerbelarms sind
dies die Bestimmungen der TA Larm. Fur Gewerbelarm stellen die
immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen (Immissionsrichtwerte)
den strengeren Mafstab dar. Sofern diese eingehalten sind, sind
auch die Orientierungswerte eingehalten.

Die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen (zu
Gewerbelarm) ist zwingend. Dagegen gibt es beim Verkehrslarm
groBere Spielraume. Z.B. sind hier grundsatzlich auch Schutzmal-
nahmen an den Geb&audehillen (passiver Schallschutz) moglich.

6.2 Beurteilungen und Ergebnisse
6.2.1 Gewerbegebiete

Ohne Beschrankungen der neuen Gewerbeflachen waren die
Immissionsrichtwerte der TA Larm nur tags eingehalten. Insbesonde-
re im geplanten MI-Gebiet aber auch im Bereich der sonstigen
Nachbarschaft konnten sich nachts deutliche Uberschreitungen
ergeben. Die nachtlichen Emissionen der Gewerbeflachen werden
deshalb so kontingentiert, dass die Immissionsrichtwerte der TA
Larm in den geplanten MI-Gebieten sowie auch in der Nachbar-
schaft auBerhalb des Plangeltungsbereiches Uberall eingehalten
werden.

6.2.2 Wohnen im Mischgebiet

Die geplanten MI-Gebiete werden von Norden her sehr stark mit
Verkehrslarm und von Suden her mit Gewerbelarm belastet. Zu den
Gewerbeflachen hin ist ein Schutzabstand fur Wohngebaude vor-
gesehen; die Emissionskontingente LEK der GE-Flachen des B-Plans
Nr.88 B wurden in der vorangegangenen Untersuchung an diese
Sudgrenze angepasst, d.h. die Dimensionierung der Emissionskon-
tingente erfolgte derart, dass dort die Bestimmungen der TA Larm
eingehalten werden.
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Aufgrund der relativ hohen Verkehrslarmimmissionen sollten mog-
lichst grofRere Schutzabstande zum Beimoorweg angestrebt wer-
den. Nordlich der 59 dB(A) Nachtisophone, welche gerade noch
unter dem Schwellwert der Gesundheitsgefahrdung liegt, ist eine
Ausweisung von Wohnnutzungen nicht méglich. Es wird empfohlen,
Wohnnutzungen auf den Bereich sudlich der 54 dB(A) Nachtiso-
phone, entsprechend dem nachtlichen Immissionsgrenzwert der
16. BImSchV oder auf den Bereich bis max. LPB Ill zu begrenzen
bzw. auch im Bereich zwischen den 54 db(A) und 59 db(A) Linien
nachts noch als ausnahmsweise zulassig zu erklaren, da sich hier
Teile der historischen Bestandsgebaude (Uberwiegende Wohnnut-
zungen) befinden. Durch die festgesetzten uberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie die Regelung, dass in den Larmpegelberei-
chen IV und V Wohnnutzungen nur ausnahmsweise zulassig sind,
werden die Empfehlungen des Larmschutzgutachtens grundsétz-
lich eingehalten.

Die Flachen, auf denen Wohnnutzungen ausgewiesen werden
kénnen, sind in der nachfolgenden Planzeichnung durch griine Li-
nien bzw. griin schraffierte Flachen gekennzeichnet.

L //@/4_/;

B-60b-50d _ 7 ,/// /// N

L

Im Fall der Errichtung von Wohngeb&auden ergeben sich durch Ei-
genabschirmungen an deren Rickseiten (Sudfassaden) erhebliche
Pegelminderungen. Fur die Sudfassaden der Wohngebaude kann
deshalb weitgehend die Einhaltung der Orientierungswerte fur Ver-
kehrslarm (tags und nachts) erwartet werden.

6.2.3 Verkehrslarm

Der Verkehrslarm Uberschreitet in Teilbereichen (insbesondere am
Beimoorweq) die Orientierungswerte der DIN 18005/1/1 erheblich.
Teilweise sind auch die Grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten.
An einige Stellen wird sogar der nachtliche Schwellwert der Ge-
sundheitsgefahrdung tGberschritten. Aktive Larmschutzmalnahmen
sowie Verkehrs- und/oder Geschwindigkeitsbegrenzungen sind
nicht moglich. Fur die Dimensionierung von passiven Schallschutz-
malinahmen werden in den Mischgebieten die Larmpegelberei-
che nach DIN 4109 in der Planzeichnung angegeben.

Bebauungsplan Nr. 88 B
Begriindung

STADT RAUM @ PLAN

Schutzabstand zum
Beimoorweg

<59 db(A) nachts =
Grine Linie

<54 db(A) nachts =
Grine Flachen-
schraffur

Eigenabschirmun-
gen

Larmpegelbereiche

Seite 26



Stadt Ahrensburg
September 2016

Im Zuge der anstehenden Erneuerung des Strallenbelages im Bei-
moorweg wird empfohlen, einen moglichst feinkérnigen Belag (As-
phaltbeton 0/8) einzubauen, da hiermit eine geringe Larmminde-
rung erzielt werden kann.

Der Bau der neu geplanten Strallen (Planstrale A, Luckenschluss
An der Strusbek und Kreisverkehr) verursacht keine Betroffenheiten
im Sinne der 16. BImSchV.

Der B-Plan Nr.88 B fuhrt grundsatzlich zu Mehrverkehr im Stralen-
netz. Pegelzunahmen entlang der Bestandsstralen Uberschreiten
jedoch nicht die Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und sind
damit unerheblich. Nennenswerte Zunahmen im Bestand ergeben
sich lediglich entlang des Neubaus der Stralle An der Strusbek, die
GE-Orientierungswerte sind hier jedoch eingehalten.

Auf weiter entfernten StraBenabschnitten (Beimoorweg aulerorts
sowie Ostring in den Bereichen Eilshorst sowie westlich vom Bei-
moorweg) ergeben sich nur marginale Erh6hungen des Verkehrs-
larms (bis zu 0,3 dB(A)).
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7. Technische Planungen

7.1 Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser entwassert in das vorhandene
Pumpwerk (PW - Beimoor). Das zugehdrige Einzugsgebiet umfasst
die sudlich des Beimoorwegs gelegene neu zu erschlieBende Fla-
che des Bebauungsgebietes. Das Schmutzwasser wird dann im
Weiteren Uber die vorhandene Schmutzwasserkanalisation der
Klaranlage der Stadt Ahrensburg zugefihrt.

7.2 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser wird Uber ein Regenklar- und Riuckhalte-
becken sowie ein wechselfeuchtes Regenrickhaltebecken dem
Golmbach zugefiihrt. Das zugehdrige Einzugsgebiet umfasst die
sudlich des Beimoorwegs gelegene Flache des Bebauungsgebie-
tes mit Ausnahme der bereits bebauten Flachen (am nordwestli-
chen Beimoorweg), die an den vorhandenen Regenwasserkanal in
der Stralle Kornkamp - Sid angebunden werden. Weiterhin wer-
den die Grundstucksflachen Beimoorweg 31 bis 35a, der davor lie-
gende Beimoorweg sowie die sudliche Halfte des geplanten Kreis-
verkehrs im Beimoorweg Uber dieses Becken entwéassert.

Das anfallende Niederschlagswasser des nordlichen Kreisverkehrs
und des daran anschlieBenden 6stlichen Beimoorwegs sowie die
Verbindungsstralle zur Strusbek erhalten ein eigenes kombiniertes
Regenklar- und Riuckhaltebecken mit einer Ableitung in die Strus-
bek.

7.3 Sonstige Ver- und Entsorgung

Die Bauflachen kénnen grundsatzlich durch Erweiterung der vor-
handenen Ver- und Entsorgungsnetze erschlossen werden. Hierzu
zahlt die Frischwasserversorgung, die Versorgung mit Gas und
Strom sowie mit Telekommunikationseinrichtungen.

Die AWSH (Abfallwirtschaft Sudholstein GmbH) erfullt im Auftrag
des Kreises Stormarn, der Offentlich rechtlicher Entsorgungstrager
ist, alle Aufgaben der Abfallentsorgung. In diesem Zusammenhang
gelten die ,,Allgemeinen Geschéaftsbedingungen des Kreises Stor-
marn fir die Entsorgung von Abfallen aus privaten Haushaltun-
gen“. Fur Gewerbebetriebe gelten die ,, Allgemeine Geschéaftsbe-
dingungen der Abfallwirtschaft Stidholstein GmbH — AWSH - flr die
Entsorgung von Abfallen aus anderen Herkunftsbereichen als priva-
ten Haushaltungen®. Hiernach sind der AWSH die Pflichten und
Rechte des Kreises in diesem Zusammenhang lGbertragen worden.

Der Brandschutz wird durch drei unter der Planstralle A liegenden
Loschwassertanks gewahrleistet. Zwei der Behéalter halten eine
Loschwassermenge von 200 m3 in Erganzung zu der dort verfugba-
ren Trinkwassermenge von 96 m3/h vor. Am dritten Standort werden
240 m?3 Loschwasser in Erganzung zu 72 m3/h Trinkwasser vorgehal-
ten.
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8. Begrundung der Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung
8.1.1 Gewerbegebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88 B der Stadt
Ahrensburg ist in Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbe-
gebietes Nord der Uberwiegende Teil der zu entwickelnden Bau-
flachen als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Dies ent-
spricht den bereits dargestellten Ubergeordneten Planungszielen
(30. Anderung des Flachennutzungsplans) und den Ergebnissen der
stadtebaulichen Rahmenplanung.

Die festgesetzten Gewerbegebiete werden in ihren Nutzungszul&s-
sigkeiten jedoch differenziert ausgewiesen. Insbesondere sind hier
die Zulassigkeiten von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Anlagen sowie Vergnigungsstatten
deutlich eingeschrankt worden. Diese Nutzungen sind im Gewer-
begebiet Nord nicht ausgeschlossen, somit stehen hier wie auch
tiw. im Stadtgebiet genigend potenzielle Standorte fur die ge-
nannten Nutzungen zur Verfliigung. Wohnungen fir Betriebsinhaber
etc. sind im Gewerbegebiet GE/N2 ausgeschlossen, ansonsten je-
doch ausnahmsweise zulassig. Dies ist begrindet mit der Beruck-
sichtigung maoglicher Erfordernisse der Produktion in manchen Be-
trieben (Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) sowie mit dem Ziel,
auch Flachen fur Handwerksbetriebe (Wohnungen fir Betriebsin-
haber) zur Verfligung zu stellen.

Grundsatzliches Ziel dieser Nutzungseinschrankungen ist die Sicher-
stellung, dass der Bereich des B-Plane Nr. 88 B schwerpunktmaliig
den klassischen gewerblichen Nutzungen des Produktionssektors,
des Handwerks und dartber hinaus auch Dienstleistungseinrich-
tungen zugefuhrt werden, da sonstige groRere Flachenalternativen
fur diese gewerblichen Nutzungen in Ahrensburg kaum oder nicht
mehr zur Verfugung stehen.

Aufgrund der Absicht, hier héherwertige gewerbliche Anlagen
baulich umzusetzen, sind die im Nutzungskatalog der Baunutzungs-
verordnung fur Gewerbegebiete vorgesehenen allgemein zulassi-
gen Nutzungen Lagerh&user und Lagerplatze grundsatzlich in allen
festgesetzten Gewerbegebieten ausgeschlossen, da diese den
angestrebten hoherwertigen stadtraumlichen Charakter sowie ei-
ne nachhaltige Betriebsflachennutzung beeintrachtigen.

Ebenfalls wurden Tankstellen in allen Gewerbegebieten ausge-
schlossen, um insbesondere vermeidbare Mehrverkehre in den in-
ternen Bereichen des Gewerbegebiets zu vermeiden.
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Gewerbegebiete GE/N1, GE/N3 und GE/N5

Allgemein zulassig sind hier: Gewerbebetriebe, 6ffentliche Betriebe
sowie Geschafts, Buro- und Verwaltungsgebaude. Dies soll hier den
gewilnschten schwerpunktmagBigen und hochwertigen Gewer-
becharakter gewahrleisten.

Ausnahmsweise zulassig sind hier Wohnungen gemali den Bestim-
mungen der BauNVO, diese sollen Handwerksbetriebe ermdgli-
chen und besonderen Betriebsablaufen Rechnung tragen. Ebenso
sind auch Anlagen fir sportliche Zwecke ausnahmsweise zulassig,
diese kdnnen im Sinne einer Belebung zu anderen Tageszeiten und
als Erganzung der Qualitat des Gewerbegebiets i.S. eines zusatzli-
chen Freizeitangebots fir die hier Beschaftigten angesehen wer-
den. Um ein UbermaR dieser Nutzungen zu verhindern, sind sie je-
doch nur ausnahmsweise zulassig.

Aus den bereits genannten Griinden sind hier Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Lagerhauser
und Lagerhallen, Tankstellen und Vergniigungsstatten unzulassig.

Im Ubrigen unterscheiden sich die Gewerbegebiete GE/N1, GE/N3
und GE/N5 durch unterschiedliche Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung (GE/N3) und durch Ubernahme von flachenbe-
zogenen Schallleistungspegeln aus dem Bebauungsplan Nr. 65 als
Nutzungseinschrankung (GE/N5).
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Gewerbegebiet GE/N2
Das ausgewiesene Gewerbegebiet GE/N2, gelegen zwischen Allgemeine Zulassig-
Planstralle B und dem Nord - Sud - verlaufenden Grinzug, ist keiten

grundsatzlich bzgl. der Nutzungsausweisungen darauf ausgelegt
auch ,,nicht“ - gewerbliche Nutzungen, neben den allgemein zu-
lassigen Gewerbebetrieben, auch o6ffentliche Betrieben und Ge-
schéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude aufzunehmen.

Durch die Notwendigkeit im nordlichen Bereich des GE / N2 eine “Temporare”
"temporéare" Wendeanlage vorzusehen, kann dieser Bereich (nach Wendeanlage
endgultigem Anschluss der Planstrale B an den Beimoorweg und

die Kurt - Fischer - Strale) zukinftig auch zu Gewerbegebiet ge-

wandelt werden.

Durch die Nahe des bisher vorgesehenen Sondergebietes mit der Ausnahmsweise Zu-
Zweckbestimmung ,.Einzelhandelszentrum* (geplant im B-Plan Nr. lassigkeiten

88 A, direkt westlich der Planstrale B) und dem damit verbunde-

nen zukunftigen Kundenaufkommen, sind im Bereich des Gewer-

begebietes GE/N2 auch Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke

ausnahmsweise zulassig. Diese Nutzungszulassigkeiten korrespon-

dieren hier standoértlich auch mit der Ausweisung eines Kita — Stan-

dortes sudlich der Planstralle A.

Aus vergleichbaren stadtebaulichen Griinden sind hier auch Ver-
gnugungsstatten (mit Ausnahme von Spiel- und Automatenhallen,
Spielcasinos, Spielbanken, Wettbiros, Swinger Clubs, Nachtbars,
Stripteaselokale und andere Betriebe mit Sexdarbietungen sowie
Sex- und Pornokinos und Videopeep-Shows) ausnahmsweise zulas-

sig.

Ubersichtsplan
GE/N2
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Nicht zulassig sind hier jedoch Wohnungen fur Betriebsinhaber etc.,
da mogliche Anlieferungszonen im benachbarten geplanten ,,Ein-
zelhandelszentrum* ein zu hohes Larmpotenzial (durch Nachtanlie-
ferungen etc.) fur diese Nutzung darstellt.

Ebenso ausgeschlossen wurden Anlagen fur kirchliche, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke. Begriindet ist dies aufgrund stadte-
baulicher Uberlegungen, dass insbesondere Anlagen fiir kirchliche
(z.B. Versammlungsraume fur Religionsgemeinschaften etc.) und
gesundheitliche Zwecke (z.B. Altenpflegeheime etc.) ihren Standort
nicht in sehr Uberwiegend gewerblich gepragten Bereichen finden
solliten. Anlagen fur sportliche Zwecke sind ausgeschlossen, da die-
se ggf. auch groRe Nutz- und Betriebsflachen bendtigen, die hier
im Bereich des Gewerbegebietes GE/N2 nicht zur Verfligung ste-
hen.

Gewerbegebiet GE/N4

Das Gewerbegebiet GE/N4 liegt standortlich zwischen den ausge-
wiesenen Mischgebieten am Beimoorweg im Norden und den
zentralen gewerblichen Bereichen von Beimoor.

Aufgrund dieser Lage Ubernimmt hier das Gewerbegebiet GE/N4
die Aufgabe, die Mischgebiete am Beimoorweg vor den Larmim-
missionen der zentralen Gewerbegebiete im Siden abzuschirmen.
Diese planungsrechtliche Zonierung bedingt jedoch auch Nut-
zungseinschrankungen im Gebiet selbst, insoweit sind hier nur Ge-
werbebetriebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude zulas-
sig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (also Zulassigkeitsre-
geln, die auch in einem Mischgebiet zur Anwendung kommen).

Ausnahmsweise zulassig sind hier Wohnungen gemafR den Festle-
gungen der Festsetzung, diese sollen Handwerksbetriebe ermdgli-
chen und besonderen Betriebsabl&dufen Rechnung tragen. Um si-
cherzustellen, dass das Wohnen insbesondere in Nachbarschaft
zum Mischgebiet insgesamt im GE/N4 lediglich untergeordnet
bleibt wird die Wohnflache absolut und relativ zum jeweiligen Be-
trieb eingeschrankt.

Das Gewerbegebiet GE/N4 und das nérdlich angrenzende Misch-
gebiet kdnnen nur vom Beimoorweg erschlossen werden. Die im
Mischgebiet allgemein zulassigen Anlagen fir kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind daher -im GE/N4 aus-
nahmsweise zulassig, um im Einzelfall eine aufeinander abgestimm-
te Entwicklung nicht zu verhindern. Insbesondere im Hinblick auf
die Notwendigkeit einer grolitmoglichen Reduzierung des Kfz-
Verkehrs auf diesem Abschnitt des Beimoorwegs durfen Ausnah-
men das untergeordnete stadtebauliche Gewicht dieser Anlagen
insgesamt nicht gefahrden.

Ausgeschlossen sind 6ffentliche Betriebe, Tankstellen, Anlagen fur
kirchliche Zwecke und Vergniugungsstatten. Begrindet ist dies, da
diese Nutzungen ggf. auch vermeidbare hoéhere Verkehrsaufkom-
men nach sich ziehen, die den Beimoorweg unverhaltnismaiig
verkehrlich (und damit auch weiter immissionsmalig) belasten
wurden, was hier planungsrechtlich verhindert werden soll.
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Ubersichtsplan
GE/N4

8.1.2 Mischgebiete

Aufgrund der bestehenden gemischten Nutzungen am Beimoor- Bestehende

weg (Wohnen, landwirtschaftliche Nutzungen und Kleingewerbe) gemischte Nutzung
soll dieser Bereich auch zukiinftig in seiner strukturellen Nutzungsmi- am Beimoorweg
schung erhalten und weiterentwickelt werden.

Entsprechend wird hier ein Mischgebiet ausgewiesen — dies ent- 30. Anderung des
spricht im Ubrigen den Darstellungen des rechtswirksamen Flachen- FNP
nutzungsplans (30. Anderung des FNP) fiir diesen Bereich. Die
Mischgebietsausweisungen sind in ihrer Flachenausdehnung zwar

nicht deckungsgleich mit der 30. Anderung des FNP, die Grundzi-

ge der Planung sind jedoch hiervon nicht beruhrt.

Da diese Mischgebietszone verschiedenen Larmimmissionen aus- Larmproblematik
gesetzt ist oder sein wird, insbesondere durch Verkehrslarm vom

Beimoorweg sowie zukiinftig durch Gewerbelarm vom geplanten,

sudlich anschlieBenden Gewerbegebiet, wurde fachgutachterlich

untersucht unter welchen Voraussetzungen und Schutzvorkehrun-

gen Wohnen zulassig sein kann. Durch die Festsetzung von max. zu-

lassigen Larmkontingenten in der Nachtzeit in den sudlich gelege-

nen Baugebieten sowie durch ein Abricken der Uberbaubaren

Grundstucksflachen von der Fahrbahn des Beimoorwegs kann die

Wohnfunktion hier auch zukiinftig gewahrleistet werden.
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Um eine ausgewogene und stadtebaulich gewollte kleinteilige
Nutzungsmischung zu gewabhrleisten, wurde der Nutzungskatalog
des 8 6 BauNVO ,,Mischgebiete* in seinen zentralen Zulassigkeits-
regeln weitgehend dbernommen. Insoweit sind allgemein zulassig:
Wohngebaude, Geschafts- und Burogebaude, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonsti-
ge Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiur kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Um hier der Larmsituation adaquat begegnen zu kénnen, wurden
Wohngebaude nur in den dargestellten Larmpegelbereichen |l
und Il als allgemein zulassig festgesetzt. Aus den genannten Grin-
den sind Wohngebaude in den Larmpegelbereichen IV und V nur
ausnahmsweise zulassig

Nicht zulassig sind jedoch: Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten, die hier Kunden- bzw. Besucherverkehre auf
den Beimoorweg leiten, die hier aufgrund der bestehenden ver-
kehrlichen Situation nicht wiinschenswert sind. Gartenbaubetriebe
wurden ausgeschlossen, da diese Nutzungen einen zu hohen Fla-
chenbedarf besitzen - eine kleinteilige Nutzungsmischung ware
dann nicht mehr mdéglich. Anlagen fir kirchliche Zwecke sind
ebenfalls ausgeschlossen, diese Nutzungen sollten aufgrund ihrer
Zweckbestimmung ihren Standort eher in zentralen Bereichen der
Innenstadt finden.
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8.1.3 Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in den Gewerbe-
und Mischgebieten

Der Gesamtbereich des B-Plans Nr. 88 B wird von jeglicher Einzel-
handelsnutzung freigehalten, um den eigentlichen Nutzungszweck
des Gebietes — Gewerbegebiet mit einer reinen gewerblichen Aus-
richtung - gewabhrleisten zu konnen. Daruber hinaus wird damit
auch sichergestellt, dass keine weiteren Ubermaligen ,.Einzelhan-
dels* — Kundenverkehre das Plangebiet und umliegende Bereiche
belasten.

Aufgrund des erhdhten Flachenbedarfes fur Ausstellungs- und Vor-
fuhrflachen sind Kfz - Betriebe fur eine innerstadtische Ansiedlung
ungeeignet. Gleichzeitig ist bei diesen Betrieben nicht von einem
erhdhten und damit fur andere ansassige Gewerbebetriebe sto-
renden Verkehrsaufkommen zu rechnen, anders als bei einzelhan-
delsrelevanten Fach- und Verbrauchermarkten, deren Liefer- und
Kundenverkehre zu erheblichen Belastungen und Einschr&nkungen
fuhren kdnnen. Zudem erflllen Betriebe des Kfz-Handels mit ihren
zugehdrigen Reparaturwerkstatten auch die Funktion eines produ-
zierenden Gewerbebetriebes und figen sich damit in die beste-
hende und kinftig angestrebte Nutzungsstruktur ein. Betriebe des
KFZ-Handels und -Reparatur unterliegen daher nicht dem Aus-
schluss von Einzelhandelsbetrieben, sondern werden hier planungs-
rechtlich wie Gewerbebetriebe behandelt.

8.14 Nutzungseinschrankungen fur Vergnugungsstatten

In den Gewerbegebieten GE/N1, GE/N3, GE/N4 und GE/N5 sowie
in den Mischgebieten sind Vergnigungsstatten grundsatzlich aus-
geschlossen, da hier in den Uberwiegenden Bereichen der Gewer-
begebiete der gewerblichen Nutzung der Vorrang eingeraumt
wird. Im Mischgebiet sind Vergnigungsstaten ausgeschlossen, um
hier planungsrechtlich zusatzliche Kunden- oder Besucherverkehre
zu vermeiden.

Vergnugungsstatten sind nur innerhalb des ausgewiesenen Ge-
werbegebietes GE/N2 ausnahmsweise zulassig, mit Ausnahme von
folgenden Unterarten von Vergniugungsstatten: Spiel- und Automa-
tenhallen, Spielkasinos, Spielbanken und Wettbiros, Swinger Clubs,
Nachtbars, Stripteaselokale und andere Betriebe mit Sexdarbie-
tungen sowie Sex- und Pornokinos und Videopeep-Shows. Zum
Schutz und zur Sicherung des planerischen Ziels hier insgesamt ei-
nen hochwertigen gewerblichen Standort bzw. eine stadtebaulich
hochwertige Mischung von Wohnen und Arbeiten (Mischgebiet
am Beimoorweg) zu entwickeln, sind diese Unterarten hier nicht zu-
lassig.
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Die Stadt Ahrensburg beflirchtet, dass die genannten Unterarten Gefahr von
der Vergnugungsstatten nicht mit der von ihr angestrebten Funkti- »1rading - Down -
on des Gewerbegebietes und des Mischgebietes im Einklang ste- Tendenzen*

hen (nutzungsmagig und stadtraumlich) und dadurch ggfs. soge-
nannte ,,Trading — Down - Tendenzen* in Gang setzen kdnnten, die
das Image und die Standortqualitat des neuen Gewerbegebietes
nachhaltig negativ beeinflussen kdnnten und somit die gewerbli-
che Entwicklung beeintrachtigen kdnnte.

8.1.5 Gemeinbedarfsflache "Kita"

Die Stadt Ahrensburg beabsichtigt ein hochwertiges Gewerbege- Kita am Grinzug
biet zu entwickeln - hierzu bedarf es in aller Regelmaligkeit auch

entsprechende Kinderbetreuungseinrichtungen in den Gewerbe-

gebieten selbst anzubieten. Aufgrund der vielfaltigen Freiraume

und Grunflachen wurde deshalb ein Grundstick am sudlichen

Siedlungsrand, westlich des "Grinkeils" flr diese Nutzung vorgese-

hen und entsprechend als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-

stimmung Kita — Kindertagesstatte® ausgewiesen- eine Mitbenut-

zung der benachbarten Bereiche der offentlichen Grinflachen

kann ebenfalls die Standortqualitat weiter erhdhen.

Ubersichtsplan
Kita
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8.1.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um insbesondere die offentlichen StralRenverkehrsflachen gestalte-
risch vor zu nah heranrickenden stérenden privaten baulichen An-
lagen zu schutzen, sind grundsatzlich Garagen und Nebenanlagen
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Ent-
lang der Stralenbegrenzungslinien der PlanstralBe A ist aus den
gleichen Grunden in einer Tiefe von 5,0 m zuséatzlich die Errichtung
von Stellplatzen unzulassig.

8.2 Mal der baulichen Nutzung
8.21 Grundflachenzahl - GRZ

Entsprechend der zulassigen Obergrenzen fur das Mal der bauli-
chen Nutzung fur Gewerbegebiete gem. BauNVO wurde fur die
zentralen Bereiche eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die gewerblichen
Bauflachen sudlich der Planstralle A werden hingegen mit einer zu-
lassigen max. GRZ von 0,6 ausgewiesen — dies soll hier, durch eine
geringere bauliche Dichte, einen harmonischeren Ubergang zu
den sudlich gelegenen Grunflachen sicherstellen und entspricht
auch den Zielsetzungen der stadtebaulichen Rahmenplanung, die
hier eine kleinteiligere Bebauung am Studrand des Gewerbegebie-
tes fordert. Das Gewerbegebiet GE/N4 als ,,Pufferzone*, zwischen
dem Mischgebiet am Beimoorweg und den zentral gelegenen
Gewerbegebietsbereichen gelegen, wird mit einer GRZ von 0,4
ausgewiesen — das GE/N4 kann aufgrund seiner Lage nur vom
Beimoorweg (Uber das Mischgebiet) erschlossen werden und wird
dadurch substanzieller Bestandteil dieser ,,gemischten Zone*“ am
Beimoorweg. Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
orientieren sich somit an den Ausweisungen des Mischgebietes.

In den festgesetzten Mischgebieten sudlich des Beimoorwegs wird
aus vergleichbaren Grinden von den Obergrenzen der BauNVO
abgesehen. Festgesetzt wird hier eine max. zulassige GRZ von 0,4
statt einer mdglichen GRZ von 0,6. Auch hier soll zukunftig eine we-
niger dichte und kleinteiligere Bebauung gewabhrleistet werden.

8.2.2 Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen

Auf die Festsetzung einer GFZ wurde zu Gunsten der Festsetzung
von maximalen Gebaudehdhen verzichtet. Entsprechende Hohen-
festsetzungen sind fir alle Baugebiete getroffen worden und er-
moglichen eine flexible bauliche HoOhenentwicklung (je nach
Standort und Verlauf der Topografie) von mindestens 12,0 m. Die
Festsetzung dieser zulassigen baulichen Hohen reagiert hierbei ins-
besondere auf den Umstand, dass gewerbliche Anlagen sehr un-
terschiedlich (je nach Funktion und Betriebsart) in ihrer Baumasse
und Hohenentwicklung konzipiert sind.
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Um im zentralen Bereich von Beimoor — Stid sowie an der zukinfti-
gen Ortseingangssituation eine stadtraumlich und stadtebaulich
gewollte groRere Dichte zu gewahrleisten, werden im ausgewiese-
nen Gewerbegebiet GE/N3 Mindestgebaudehdhen (mind. 10,0 m)
ausgewiesen. Diese Regelung betrifft Gebaude oder Gebaudetei-
le mit Geschafts-, Blro-, Verwaltungs- und Wohnfunktion und
schlie3t z.B. Anlagen fir Produktion, Lagerung etc. nicht mit ein.

8.3 Bauweise

Da es sich bei dem B-Plan Nr. 88 B um einen Angebotsplan fur ge-
werbliche Vorhaben handelt, sind zukiinftige bauliche Anlagen in
ihren Dimensionen noch nicht bekannt. Um hier eine groliere Flexi-
bilitat fur zukunftige Bauherrn zu ermdglichen, wird eine abwei-
chende Bauweise fur die Gewerbegebiete GE/N1, GE/N2, GE/N3
und GE/N5 und die Gemeinbedarfsflache ,Kita“ festgesetzt, die
auch Gebaudelangen von mehr als 50 m erlaubt, jedoch unter
Beibehaltung der Grenzabstande (gemaR Landesbauordnung -
LBO) der offenen Bauweise.

Im Mischgebiet und dem sidlich des Mischgebiets liegenden Ge-
werbegebiet GE/N4 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dies soll
hier im Zusammenspiel mit einer geringeren GRZ die beabsichtigte
kleinteiligere Bebauung am Beimoorweg gewahrleisten.
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8.4 Ein-und Ausfahrten

Insbesondere der dffentliche Stralenraum sowie die direkt angren-
zenden privaten Grundstucksbereiche kbnnen nachhaltig fur eine
stadtebauliche Gestaltungsqualitat in Gewerbegebieten sorgen.
Entsprechend werden Regelungen zur Anzahl von Zu- und Ausfahr-
ten auf bzw. von privaten Grundstucksflachen innerhalb der aus-
gewiesenen Gewerbegebiete und Mischgebiete getroffen. Zulas-
sig sind hier je Grundstiick nur eine Grundstlickszu- und -ausfahrt.
Ausnahmsweise, soweit betriebliche Ablaufe dieses erfordern, sind
auch eine Zufahrt und eine zusatzliche Ausfahrt zulassig. Damit
werden Uberdimensionierte Funktionsflachen direkt abgehend
vom oOffentlichen StraBenraum verhindert und die eigentliche Stra-
Renraumgestaltung durch entsprechende Grinstreifen und festge-
setzte Baumpflanzungen gewabhrleistet.

8.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugebiete bzw. Bauquartiere werden entsprechend der bau-
leitplanerischen Angebotsplanung fir gewerbliche Vorhaben mit
groRrAumigen uberbaubaren Flachen und entsprechenden Fest-
setzungen zu Baugrenzen versehen. Auch hier wird der planungs-
rechtlichen Flexibilitdt entsprochen, denn nur die Randbereiche zu
StralRenverkehrsflachen, offentlichen Grinflachen und tlw. sonsti-
gen Grundsticksgrenzen werden als nicht Uberbaubare Flachen
ausgewiesen.

Im Stadteingangsbereich 6stlich des Kreisverkehrs am Beimoorweg
wird auf dem direkt stdlich angrenzenden Gewerbegebiets -
Grundstiick parallel zur StraBenbegrenzungslinie des Beimoorwegs
eine Baulinie festgesetzt. Dies soll hier im Zusammenspiel mit der
festgesetzten Mindestgebaudehéhen eine markante Architektur im
Bereich des neuen Stadteingangs der Stadt Ahrensburg ermogli-
chen.

8.6 StraRenverkehrsflachen

Entsprechend den stadtebaulichen und verkehrsplanerischen
Uberlegungen zur GesamterschlieRung des Gebietes sind die hier-
fur notwendigen Verkehrsflachen im Plangebiet als Stralenver-
kehrsflache festgesetzt (Planstrallen A, B und C, Sticherschlief3un-
gen nach Suden mit nachfolgenden FuBwegen, Anbindung der
StralBe An der Strusbek an den Beimoorweg, der Beimoorweg selbst
sowie der vorgesehene Kreisverkehr am Beginn der Planstrale A
mit Anschluss bzw. an den Beimoorweg.

Ausreichend dimensionierte kombinierte beidseitige Ful3- und Fahr-
radwegewege (bei den PlanstralBen A, B und C) werden bei der
verkehrlichen ErschlieBungsplanung bertcksichtigt und sind Be-
standteil der festgesetzten StralRenverkehrsflachen.
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In Verlangerung der SticherschlieBungen die von der Planstralie A
Richtung Suden die hier befindlichen Gewerbegrundstiicke er-
schlielen, werden 3,0 m breite Fullwege vorgesehen, um von den
Baugebieten direkt in die angrenzenden Grinflachen (Zweckbe-
stimmung: ,,Landschaftspark®) und zu den vorgesehenen Wander-
wegen zu gelangen.

Unterhalb der festgesetzten StraRenverkehrsflache der Planstralle A
sind mehrere unterirdische Loschwassertanks mit einem Einzugsbe-
reich von jeweils 300 m - Radius vorgesehen, um den Brandschutz
im Plangebiet zu gewéahrleisten.

Die bisherige Zufahrt zum Hof Kamp vom Beimoorweg, auf H6he
des Ortseingangs, muss verlegt werden, da diese zuklnftig zu nahe
am geplanten Kreisverkehr liegt. Die Zufahrt zum Hof Kamp kann
daher nicht mehr Uber den Bereich des Redders an der norddstli-
chen Plangebietsgrenze erfolgen, sondern wird durch eine neue
Wegefuhrung, die stidlich davon von der Planstralle A nach Osten
abzweigt, sichergestellt.

Der Beimoorweg wird in seinem bestehenden Verlauf ebenfalls als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Der bestehende Baumbestand
wird zur Sicherstellung des StraRenraumcharakters zum Erhalt fest-
gesetzt.

8.7 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Die Herleitung und Begrindung zu den getroffenen Festsetzungen
aufgrund der zukunftigen Larmpegelbereiche (Schutz vor Verkehrs-
larm — Auflagen fur die Ausgestaltung baulicher Anlagen) sowie zu
den Festsetzungen zur nachtlichen Larmkontingentierung der Ge-
werbebetriebe (Schutz vor Gewerbelarm) sind dem Kapitel 6 dieser
Begriindung zu entnehmen.

8.8 Versorgungsanlagen

Im Rahmen der Bearbeitung der ErschlieBungsplanung erfolgten
Absprachen mit unterschiedlichen Versorgungstragern. Aufgrund
deren Erfordernisse wurden verschiedene Flachen fur Versorgungs-
anlagen in die Planzeichnung ibernommen. So finden sich entlang
der PlanstralRe A mehrere Standorte fur Trafostationen, Pumpwerke
sowie ein Standort fur Einrichtungen der Telekommunikation. Am
Beimoorweg wurde dartber hinaus eine bestehende Grundwas-
sermessstelle ausgewiesen.

Entsprechend den parallel zum Bebauungsplan erarbeiteten tech-
nischen Planungen sind Entwasserungsanlagen (Regenklarbecken
und Regenruckhaltebecken) in der notwendigen Dimensionierung
in den sutdlich gelegenen Griunflachen festgesetzt worden. Ein
deutlich kleineres Regenriickhaltebecken ist nordlich der Verbin-
dungsstrale Beimoorweg — An der Strusbek fur die Aufnahme des
anfallenden Oberflachenwassers des neuen Stralenabschnitts
vorgesehen.
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8.9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Ausgestaltung von Werbeanlagen sind differenzierte Festset-
zungen getroffen worden. Hierbei wurden grundsatzliche Regelun-
gen zu zulassigen Dimensionen und zulassigen Standorten fir Wer-
beanlagen getroffen, dies soll zur Sicherstellung der hochwertigen
Gestaltung des Gewerbegebietes Beimoor Sud beitragen. So sind
u.a. Werbeanlagen entlang der ErschlieBungsstrallen nur in kleinen
Teilbereichen beidseitig der zukinftigen Grundstiickszufahrten und
hier nur in einer max. H6he von 4,0m zulassig, um hier das Erschei-
nungsbild der Stralenraumgestaltung (Stralenallee) nicht nachhal-
tig zu stéren.

8.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Weiterhin bestehende Biotope und Knicks werden gemagl § 9 Abs.
6 BauGB i.V.m. § 22 BNatSchG nachrichtlich dbernommen und
dargestellt. Ebenfalls dargestellt werden zukiinftig entfallende Bio-
tope und Knickabschnitte — diese werden explizit in der Eingriffs —
Ausgleichs - Bilanzierung behandelt.

Die Aue (Golmbach) ist als Gewasser Il. Ordnung eingestuft, ent-
sprechend ist ein Gewasserschutzstreifen nachrichtlich tbernom-
men und dargestellt worden.

Im Bereich der Aue ist nach Aussagen der Unteren Naturschutzbe-
horde bereits eine naturschutzrechtliche Ausgleichsflache umge-
setzt worden, die mit der Entwicklung von Beimoor — Sud nicht in
Verbindung steht. Dieser Bereich wurde ebenfalls nachrichtlich
Ubernommen und dargestellt.

Ostlich der Ortsdurchfahrt (OD) am Beimoorweg sind geman den
Regelungen des Stralen- und Wegegesetzes des Landes Schles-
wig-Holstein (StrwG) Anbauverbotszonen in einer Tiefe von 15,0 m
ab Fahrbahnrand nachrichtlich tbernommen und dargestellt wor-
den. In dieser Zone ist die Errichtung von jeglichen baulichen Anla-
gen unzulassig.

8.11 Naturschutzfachliche und griinordnerische Festsetzungen

Die detalllierte Begriindung und die Auswirkungen der Festsetzun-
gen zu offentlichen Grinflachen und den Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB (MaRnahmen und Malinahmenflachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) sind dem Um-
weltbericht zu entnehmen. Dennoch erfolgt hier eine Kurztibersicht
der getroffenen Festsetzungen:
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Neben der Entwicklung von notwendigen Gewerbegebieten ist die
Herstellung von differenzierten 6ffentlichen Grinflachen erklartes
Planungsziel der Stadt Ahrensburg. Insoweit wurden hierftr folgen-
den Zweckbestimmungen und Bereiche festgelegt: ,,Grinzug* als
verbindendes Element zwischen den Baugebieten, ,“Land-
schaftspark” als stidlich an die Baugebiete angrenzende Griunfla-
che mit Freizeit- und Aufenthaltsfunktion (mit der Angabe des un-
verbindlichen Verlaufs von zukinftigen Wanderwegen) sowie ,,Na-
turnaher Auebereich* zum Schutz des sudlich verlaufenden Golm-
bachs (,,Aue®).

Daneben wurde eine Vielzahl von einzelnen griinordnerischen Fest-
setzungen getroffen, die einerseits die Offentlichen StralRenraume
(und hier insbesondere die PlanstralBe A) und andererseits die pri-
vaten Grundstiicksflachen einer hochwertigen Gestaltqualitat zu-
fuhren soll. Hierbei spielen v.a. Knickneuanlagen auf offentlichen
Griunflachen eine zentrale Rolle.

Aufgrund dieser Planungsziele sind Festsetzungen zu folgenden Be-
reichen bzw. Sachverhalten getroffen worden:

Ausgestaltung der offentlichen Grinflachen

Anpflanzen von Baumen im offentlichen stralenraum

Eingrinung entlang des Beimoorwegs

Eingriinung der Gewerbegebiete und des Sondergebietes

Knickneuanlagen

Anlage und Begriinung eines Tumpels / Teiches

Anpflanzung von Baumen (privat) entlang der Planstralle A

e  Eingrinung von Stellplatzen

e Anpflanzen von sonstigen Baumen auf privaten Grundstticks-
flachen

e Erhalt von Grunstrukturen am Beimoorweg und im Bereich
der Verbindungsstralle Beimoorweg — An der Strusbek

e Regelungen zu Beleuchtungseinrichtungen

Daruber hinaus korrespondieren Teile dieser griunordnerischen Fest-
setzungen mit notwendigen Ausgleichsmalinahmen. Hierzu zahlen
insbesondere die Knickneuanlagen, die MalRnahmenflachen in-
nerhalb der ausgewiesenen offentlichen Grinflachen sowie die
Anlage eines neuen Teiches als Ausgleich eines wegfallenden
Tumpels an der 6stlichen Plangebietsgrenze.

Der anfallende Bodenaushub fur die Errichtung der Entwasserungs-
anlagen (Regenklarbecken und Regenrtickhaltebecken) wird im
Bereich zwischen der neuen Teichanlage und den nordlich an-
grenzenden Baufeldern untergebracht werden. Hierbei soll die To-
pographie bewusst Uberhoht werden, da hier die Landschaft
ebenfalls durch Kuppen und Senken gepragt ist.
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8.12 Flachen fur Wald

Gemal den Aussagen der unteren Forstbehorde befinden zwei
Waldflachen nach Forstrecht im Plangeltungsbereich. Diese wer-
den nordlich der Aue als "Flache fur Wald" festgesetzt.

Baulich - gewerbliche Einwirkungen auf die Waldflachen sind auf-
grund der erheblichen Entfernung der ausgewiesenen Gewerbe-
gebiete ausgeschlossen. Auch die Nutzungsregelungen zu den
angrenzenden Offentlichen Griunflachen (Nutzungszweck: natur-
naher Auebereich) werden keine Einwirkungen auf die Waldfla-
chen nach sich ziehen. Das kombinierte Regenklar- / Regenrick-
haltebecken reicht zwar in seiner Ausdehnung weit nach Suden,
tangiert hier jedoch in seiner technischen und raumlichen Ausge-
staltung nicht die ausgewiesenen Waldflachen.

Da beide Nutzungen sich grundsatzlich nicht beeintrachtigen
(Brandgefahr, wesentliche Schaden durch umfallende Baume
etc.), wurde im Einvernehmen mit der Forstbehorde festgelegt,
dass auf die Einhaltung von Waldschutzstreifen vonseiten der Be-
hoérde verzichtet wird.

9. Flachenbilanz

Gewerbegebiete 24,30 ha
Mischgebiete 2,88 ha
Gemeinbedarf - Kita 0,48 ha
Strallenverkehrsflachen 6,40 ha
Ver- / Entsorgung 2,89 ha
Wasserflachen 0,61 ha
Grunflachen incl. Flachen fur Wald 31,94 ha
PlangeltungsbereichsgroRe 69,50 ha
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10. Umweltbericht

Der Umweltbericht (mit integrierter griinordnerischer Begleitpla-
nung und Artenschutzbeitrag) zum Bebauungsplan Ahrensburg Nr.
88 B, Beimoor Sud, Bielfeldt + Berg Landschaftsplanung liegt vor
und ist Teil der Satzungsunterlagen. Der Umweltbericht wird vor Sat-
zungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung als gesonderter
Teil in die Begrindung zum Bebauungsplan integriert werden.

Ahrensburg, den ..o,

Der Burgermeister
(Michael Sarach)

Bebauungsplan Nr. 88 B .
Begriindung Seite 45



