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PLANUNGSERFORDERNIS,
ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Verfahrensablauf und Rechtsgrundlagen

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Ahrensburg hat sich in seiner Sitzung am 21.05.2014
fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ausge-
sprochen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 26.05.2014 den Aufstellungsbeschluss
fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 gefasst.

Von der friihzeitigen Beteiligung mit Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde gemald § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB abgesehen. Mit Schreiben vom
14.08.2014 wurde den von der Plandnderung berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gemaf § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3 BauGB gegeben.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 sowie die Begriindung hatten in der Zeit
vom 31.05.2018 bis zum 02.07.2018 wahrend der Dienstzeiten nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen. Die offentliche Auslegung wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftlich oder zur Niederschrift geltend gemacht werden
kénnen, am 22.05.2018 ortsiiblich bekanntgemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Be-
bauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB ohne Durchfiihrung
einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB geéndert werden soll, dass gem. 8 4a Abs. 6 BauGB
Stellungnahmen, die im Verfahren der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nicht rechtzeitig
abgegeben worden sind, bei der Beschlussfassung Uber die Bebauungsplananderung unberick-
sichtigt bleiben, sofern die Stadt deren Inhalt nicht kannte und nicht hatte kennen missen und de-
ren Inhalt fir die Rechtm&Rigkeit des Bauleitplans nicht von Bedeutung ist und dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend
gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend
gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat die vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behdrden sowie der Tréager offentlicher Belange am .... geprift. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Die Bebauungsplananderung wurde am ..... von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung
beschlossen und die Begriindung durch Beschluss gebilligt.

Der Anderung des Bebauungsplans liegen zu Grunde:

- Das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634),

- die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), sowie

- eine Einzelhandels-Vertraglichkeitsuntersuchung vom August 2012.

Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Stadt Ahrensburg verfligt im Gewerbegebiet Kornkamp derzeit Giber ein gewachsenes Fach-
marktzentrum, welches jedoch in seiner heutigen Form am Standort nicht mehr marktgerecht auf-
gestellt ist und Entwicklungsbedarf offenbart. Der anséassige Verbrauchermarkt und der benachbar-
te Lebensmitteldiscounter, sowie ein im selben Geb&ude befindlicher Zoofachmarkt bilden eine
Standortgemeinschaft mit entsprechenden Austausch- und Kopplungseffekten. Der Standort ist
aufgrund seiner umfanglichen Parkmdglichkeiten als autokundenorientiert einzustufen.

Die Zufahrt zum Fachmarktzentrum erfolgt Gber den siidlich des Gewerbegebiets verlaufenden
Beimoorweg und die ZufahrtstraRe Kornkamp, welche in einer Sackgassenlage beim Fachmarkt-
zentrum mindet.

Der Schwerpunkt des Fachmarktzentrums Kornkamp Nord liegt im nahversorgungsrelevanten An-
gebot, wobei die ansassigen Anbieter auch einige vorhabenrelevante Sortimente in ihren Randsor-
timenten filhren. Sudlich des eigentlichen Fachmarktzentrums und auferhalb der kompakten
Standorteinheit der Fachmarkte befinden sich jeweils in vereinzelten Lagen zwei Baumarkte.
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Insgesamt handelt es sich bei dem Fachmarktzentrum Kornkamp Nord um einen mit den Jahren
gewachsenen Standort in einem Gewerbegebiet, nicht um ein geplantes Sondergebiet Einzelhan-
del.

Demzufolge entspricht die heutige Verkehrsanbindung und Zufahrt am Ende der Stichstraf3e nicht
den aktuellen Markterfordernissen fiir Einzelhandelsstandorte und verursacht heute entsprechende
Verkehrsbelastungen durch die Liefer- und Kundenverkehre.

Im Bereich des derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 88 soll auf einer ca. 6 ha
groRRen Flache ein Fachmarktzentrum errichtet werden, in das die bestehenden Einzelhandelsbe-
triebe aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 65 umgesiedelt werden sollen, um eine
angemessene ErschlieBung und marktgerechte Entwicklungsspielrdume zu erméglichen.

Der Bebauungsplan Nr. 65, dessen textliche Festsetzung Teil B Ziffer 2 innenstadtrelevanten Ein-
zelhandel im Geltungsbereich ausschlief3t, gewahrt bestehenden Einzelhandelsbetrieben auf einer
festgesetzten Teilflache des Geltungsbereichs einen erweiterten Bestandschutz gemaR der textli-
chen Festsetzung Teil B Ziffer 1. Auf Grundlage dieses erweiterten Bestandschutzes wére eine
Neuansiedlung innenstadtrelevanter Einzelhandelsnutzungen auch nach Umsiedlung des beste-
henden Fachmarktzentrums mdoglich.

Im Zuge des Anderungsverfahrens des Bebauungsplans Nr. 65 soll im Sinne der Forderungen der
Landesplanung und eines vorliegenden Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachtens sichergestellt
werden, dass eine Nutzung des Altstandorts durch innenstadtrelevanten Einzelhandel nach erfolg-
ter Genehmigung des neuen Fachmarktzentrums kinftig ausgeschlossen ist. Ansonsten wirde die
Einzelhandelsverlagerung mit einer moglichen Einzelhandelsnachnutzung am Altstandort den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung widersprechen.

Geltungsbereich / Bestand

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 umfasst jene Teilflachen des
Gewerbegebiets, fur die bisher die textliche Festsetzung Teil B Ziffer 1 des Bebauungsplans Nr. 65
galt (siehe Anlage 1). Als relevante bestehende Einzelhandelsbetriebe befinden sich auf diesen
Teilflachen derzeit ein grof3flachiger Verbrauchermarkte, ein Lebensmittel-Discounter und ein Zoo-
Fachmarkt. Die Ver- und Entsorgung ist Uber vorhandene Leitungen gesichert. Die Oberflachen-
entwasserung erfolgt iber den zentralen Anschluss an das stadtische Entwéasserungssystem.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Der Flachennutzungsplan von 1974 sowie der Landschaftsplan von 1992 der Stadt Ahrensburg
stellen fir den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ein Gewerbegebiet dar. Die Bebau-
ungsplananderung steht somit im Einklang mit den Zielen des Flachennutzungs- und Landschafts-
plans.

Bisheriges Planrecht

Fur den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung gilt der nicht qualifizierte Bebauungsplan
Nr. 65 mit zwei textlichen Festsetzungen zur Steuerung von Einzelhandel im Gewerbegebiet. Der
Bebauungsplan trifft bisher fiir das von der 1. Anderung betroffene Gebiet folgende Festsetzungen:

Textliche Festsetzung Teil B Nr. 1:

Bei bestehenden Flachen mit Einzelhandelsnutzungen, wie in der Planzeichnung (Teil A) darge-
stellt, sind gem. § 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung 1990 Erweiterungen und Erneuerungen im
Rahmen der bestehenden Nutzungen zuléssig, soweit sie der Sicherung des Betriebs dienen und
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes in seinen tbrigen Teilen gewahrt bleibt.
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Textliche Festsetzung Teil B Nr. 2

Um einen Funktionsverlust der Innenstadt entgegenzuwirken, wird eine Einzelhandelsnutzung
gem. § 1 Abs. 5 in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO 1990 fiir den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans ausgeschlossen. Ausnahmsweise ist der Verkauf von Autoteilen und Kraft-
fahrzeugen, Mébeln, Gartenbedarf, Baubedarf, Getranken, auf dem Grundstiick produzierte Waren
an Letztverbraucher zuldssig.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Fur die Stadt Ahrensburg wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erarbeitet, wel-
ches die Ziele fir die zukiinftige Stadtentwicklung, Entwicklungsschritte und Handlungsprioritaten
definiert. Demnach weist das Gewerbegebiet Nord ein Defizit in der Anbindung zur Innenstadt auf.
Es ist sowohl baulich als auch funktional nicht an die Ubrige Stadt angebunden (vgl. ISEK Stadt
Ahrensburg, S. 50). Dennoch wird empfohlen, den Handelsstandort im Gewerbegebiet Nord be-
stehen zu lassen, um ein bestimmtes Einkaufssegment zu bedienen. Bei Modernisierungen und
Sortimentsanderung sei allerdings die Vertraglichkeit fur die Innenstadt und andere Standorte zu
prifen (vgl. ISEK Stadt Ahrensburg, S. 58). Als Handlungsschwerpunkt fiir das Gewerbegebiet
Nord gilt es laut ISEK, Gewerbe und Dienstleistungen weiterzuentwickeln und die Grundstlicke
besser auszunutzen (vgl. ISEK Stadt Ahrensburg, S. 80).

Die Bebauungsplanédnderung setzt die Vorgaben des ISEKs um. Durch die mit der Bebauungs-
plandnderung einhergehenden Umsiedlung der Einzelhandelsnutzungen wird eine bessere Er-
reichbarkeit des Fachmarktzentrums erzielt. AuRerdem wird eine bessere Ausnutzung der Grund-
stiicke erzielt, indem durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben Flachen fiir gewerbliche
Nutzungen verfugbar werden. Des Weiteren wurden negative Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche, welche durch die geplante Modernisierung des Fachmarktzentrums durch
VergréRerung der Verkaufsflache entstehen kénnten, durch das Einzelhandelsgutachten zur Ent-
wicklung des kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ahrensburg vom 27.08.2012 sowie
durch ein speziell fir das Vorhaben beauftragte Vertraglichkeitsuntersuchung vom 02.08.2012 ge-
pruft.

Vorpriufung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB

In § 13 a Abs. 1 BauGB ist festgelegt, dass der Bebauungsplan nur im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden kann, wenn die zulassige Grundflache weniger als 70.000 m? betragt.

Fur Plangebiete mit einer zulassigen Grundflache zwischen 20.000 m? und 70.000 m? sieht der
Gesetzgeber eine Uberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 des BauGB vor, ob
der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 in der Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls). Die Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 65 bezieht sich auf die in der Planzeichnung mit Ziffer 1 bezeichneten Flachen
von ca. 55.500 m2. Demnach beurteilt sich die Planung nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

Mit der 1. Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 65 soll ein bereits als
Gewerbegebiet bestehender und durch groRflachigen Einzelhandel gepragter Standort fir eine
gewerbliche Weiternutzung gesichert werden.

Die 2014 durchgefihrte Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB kommt zu folgendem
Ergebnis:

Durch den mit der Bebauungsplananderung lediglich bezweckten Ausschluss von besonderen
Formen des Einzelhandels sind im Hinblick auf Schutzgiter nach Naturschutzrecht, Bodenschutz-
oder Wasserschutzgesetzgebung keine erheblichen negativen Auswirkungen zu verzeichnen.

Auch andere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwar-
ten. Durch die Umsiedlung des Fachmarktzentrums kénnen die Verkehrsbelastung und durch den
Verkehr verursachte Luftschadstoffe reduziert werden, so dass in Bezug auf das Schutzgut Klima
sogar geringfiige positive Auswirkungen mdoglich sind. Andere umweltbezogene Belange waren
auch ohne die B-Plananderung auf Grundlage des bislang giiltigen Bebauungsplanes im Rahmen
der einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu berlcksichtigen.

Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgter.

Insofern kann von einer Umweltprifung abgesehen werden und ein Verfahren nach 8 13 a BauGB
durchgefihrt werden.
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BEGRUNDUNG DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG,
KOSTENANGABEN

Art der baulichen Nutzung

Bereits der bisherige Bebauungsplan Nr. 65 verfolgte die Zielsetzung, Gewerbeflachen fiir die
Stadt Ahrensburg zu sichern. Lediglich fur Grundstiicke mit bereits vorhandenen Einzelhandels-
nutzungen wurde eine erweiterte Bestandsschutzfestsetzung (Textliche Festsetzung Teil B Ziffer 1)
bei Aufstellung des Bebauungsplans aufgenommen. Im Zuge der geplanten Umsiedlung des Ver-
brauchermarktes, des Lebensmittel-Discounters und des Zoofachmarktes in das Plangebiet Nr. 88
soll mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 sichergestellt werden, dass die freiwerden-
den, erschlossenen Gewerbegebietsflachen zukinftig auch als solche angeboten und genutzt wer-
den. Die Bebauungsplananderung dient somit der Bereitstellung von dringend bendétigten und
nachgefragten Gewerbegebieten. Zweitens soll mit der Bebauungsplananderung der zentrale Ver-
sorgungsbereich der Ahrensburger Innenstadt vor gro3flachigen Einzelhandelsstandorten an stad-
tebaulich nicht integrierten Lagen, autoorientierten Lagen geschiitzt werden. Eine zu grof3e Einzel-
handelsentwicklung an nicht integrierten Standorten lauft dem Bemuhen um die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche zuwider. Dies ware der Fall, wenn die vorhandenen Einzelhandels-
nutzungen nicht nur in das Plangebiet Nr. 88 a verlagert wiirden, sondern auf den bisherigen Ein-
zelhandelsflachen im Plangebiet Nr. 65 sich neue Einzelhandelsnutzungen ansiedeln kénnten. Die
Bebauungsplananderung trifft deshalb folgende textliche Festsetzung:

-Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 65 wird die textliche Festsetzung Teil B Nr. 1
aufgehoben.

Die textliche Festsetzung Teil B Nr. 2 gilt auch fir die in der Planzeichnung mit ,Ziff. 1 Text — Teil
B“ festgesetzten Gebiete."

Das von der Anderung des Bebauungsplans betroffene Gebiet wird weiterhin als Gewerbegebiet
festgesetzt, weil es erstens aufgrund seiner Lage innerhalb des groRflachigen Gewerbegebiets
nordlich Beimoorweg und der westlich vorhandenen Bahntrasse erheblich durch Larm belastet ist
und weil sich das Gebiet zweitens aufgrund der Lagegunst in einem etablierten Gewerbegebiet fiir
eine gewerbliche Nutzung nach wie vor anbietet.

Der Erhalt und die Entwicklung von Betrieben mit gewerblicher Nutzung sollen in den Gewerbege-
bieten gefdrdert werden. Zentrenrelevante Nutzungen und Einzelhandel fur die Nahversorgung sol-
len hingegen ausgeschlossen werden, um deren Ansiedlungen innerhalb des Ahrensburger Zent-
rums und dem neuen Fachmarktzentrum im Plangebiet Nr. 88 a zu steuern.

Die Bebauungsplanédnderung steht auch im Einklang mit den Einzelhandelsleitlinien der Stadt
Ahrensburg:

JFUr die Stadt Ahrensburg als wirtschaftsstarkste Kommune im Landkreis ist es ein wichtiges Pla-
nungsziel, der zunehmenden Flachenversiegelung durch Einzelhandel in Gewerbe- und Mischge-
bieten entgegen zu wirken, um auch langfristig entsprechende Flachen fir Anfragen von klassi-
schem Gewerbe vorhalten zu kénnen.

Grundsatzlich bringen Einzelhandelsansiedlungen aufgrund der zugehérigen umfangreichen Park-
raum- und Verkehrsflachen einen erhéhten Flachenverbrauch und entsprechende Verkehrsbelas-
tungen durch Kunden- und Lieferverkehre mit sich, so dass grof3e Potenzialflachen fur die eigent-
lich angestrebten Gewerbeansiedlungen verloren gehen oder in ihrer Attraktivitat abgewertet wer-
den.

Die Entstehung vereinzelter im Stadtgebiet verteilter Streulagen durch Ansiedlung von Betrieben
unterhalb der Grof3flachigkeitsschwelle in Gewerbe- und Mischgebieten soll deshalb kiinftig durch
den Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen in Gewerbegebieten vermieden werden.

Als unproblematisch schatzt die CIMA Verkaufsflichen auf einer deutlich untergeordneten Be-
triebsflache in Zusammenhang mit einem Handwerks-, Produktions-, Wartungs-, Reparatur-,
Dienst-leistungs- oder Kundendienstbetrieb ein. Auch dem Verkauf von Brennstoffen oder Kraft-
fahrzeugen, der nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne gerechnet wird, kann in den Gewerbe-
gebieten zugestimmt werden."
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Nach wie vor gilt fur die in der Planzeichnung mit Ziffer 1 bezeichneten Gebieten auch die Ziffer 2
der textlichen Festsetzungen:

Um einen Funktionsverlust der Innenstadt entgegenzuwirken, wird eine Einzelhandelsnutzung
gem. § 1 Abs. 5 in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO 1990 fiir den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans ausgeschlossen Ausnahmsweise ist der Verkauf von Autoteilen und Kraft-
fahrzeugen, Mébeln, Gartenbedarf, Baubedarf, Getranken, auf dem Grundstiick produzierte Waren
an Letztverbraucher zulassig.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll sichergestellt werden, dass die zur Verfligung
stehenden Gewerbegebietsflachen tberwiegend fir stadtebaulich erwiinschte gewerbliche Nut-
zungen des produzierenden Gewerbes und fiir sonstige Gewerbebetriebe, die auf Gebiete nach
§ 8 BauNVO angewiesenen sind, vorgehalten und nicht durch zentrenschadigende Einzelhandels-
nutzungen und durch Einzelhandel fir die Nahversorgung in Anspruch genommen werden, fur die
Flachen an anderer zentraler Stelle zur Verfigung stehen. Die Versorgung der Bevdlkerung mit
Gutern fur den taglichen Bedarf soll vornehmlich durch das Ahrensburger Zentrum und durch das
Sondergebiet im Plangebiet Nr. 88 gewahrleistet werden. Durch die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben auch unterhalb der Grol3e von groRRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Randlagen
und an anderen nichtintegrierten Standorten, insbesondere wenn diese Betriebe massiert auftre-
ten, kann eine Verlagerung der Einkaufsstrome und dadurch wiederum eine spirbare Schwachung
der Nahversorgung eintreten. Damit einher geht die Gefahr des Attraktivitatsverlustes der Zentren,
der mit der Bebauungsplanénderung begegnet werden soll. Diese Uberlegungen beruhen auf legi-
timen stadtebaulichen Griinden und werden durch das Einzelhandelskonzept bestatigt. Die Star-
kung der Zentren durch eine verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung insbesondere auch fir
nicht mobile Kauferschichten sowie das Entgegenwirkung einer Verddung der Zentren und die
Starkung der Gewerbegebiete sind besondere stédtebauliche Grinde, die die Bebauungsplanén-
derung rechtfertigen.

Einzelhandel ist im Gewerbegebiet nur insoweit zuléassig, als mit Artikeln gehandelt wird, die be-
sonders flachenintensiv sind, sich schwierig transportieren lassen und die daher auf Standorte au-
Rerhalb gewachsener Ortslagen angewiesen sind. Insbesondere Kfz-Betriebe, die gleichzeitig Ge-
braucht- oder Neuwagenhandel betreiben, Mdbelmarkte, Baustoffgrol3handel, Betriebe die Zaune,
Carports oder Gartenbedarf verkaufen, benétigen fur die vorgenannten Produkte erhebliche Stell-
flachen. Diesem Umstand soll durch die vorhandene Ausnahmeregelung Rechnung getragen wer-
den. Von dem ermdglichten Einzelhandel gehen nicht die in der Begrindung zum grundséatzlichen
Einzelhandelsausschluss angefuhrten Gefahrdungen fur die stadtebauliche Entwicklung aus.

Ziel der Gewerbegebietsfestsetzung ist auch die Ansiedlung von Handwerks-, Produktions-,
Dienstleistungs- und Grol3handelsbetrieben, um das Arbeitsplatzangebot in der Stadt Ahrensburg
zu erhdhen.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Bebauungsplananderung soll sicherstellen, dass eine Weiternutzung dieses Standorts durch
innenstadtrelevanten Einzelhandel nach erfolgter Genehmigung eines neuen Fachmarktzentrums
im Plangebiet des B-Plans Nr. 88 a kiinftig ausgeschlossen ist. Es wurde rechtlich geklart, mit wel-
chem Sicherungsinstrument des stadtebaulichen Vertrags eine Weiternutzung des Altstandortes
als groRflachiger Verbrauchermarkt auch fur Rechtsnachfolger ausgeschlossen werden kann, da
ansonsten trotz der Bebauungsplandnderung die bestehende Nutzung Bestandsschutz geniel3en
wirde. Flankierend zur Bebauungsplanédnderung wird demnach ein stadtebaulicher Vertrag mit
dem Grundeigentiimer des grof3flachigen Lebensmittelmarktes abgeschlossen, um eine Nachnut-
zung auf Grundlage des Bestandschutzes auszuschlieRen.

Hinweise zu Altlasten

Standort Kornkamp 48, Flurstiick 97 der Flur 30 (Gemarkung Ahrensburg)

Der ehemalige Standort einer chemischen Reinigung ist als altlastenverdachtige Flache im Boden
und Altlastenkataster erfasst. Im Rahmen einer historischen Erkundung wurde der Altlastenver-
dacht bestétigt. In Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde wurde mit dem Eigentiimer
der Flache ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der zur Durchfiihrung einer orientierenden Un-
tersuchung mit Aufgabe der bestehenden Nutzung, spatestens jedoch bis zum 30.06.2021 ver-
pflichtet.
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Standort Ewige Weide 1, Flurstiick 81 der Flur 27 (Gemarkung Ahrensburq)

Der Standort ist durch eine grof3e Anzahl ehemaliger und aktueller Betriebe mit unterschiedlicher
Altlastenrelevanz gepragt. Ein Altlastenverdacht wurde im Zuge einer historischen Erkundung nicht
festgestellt.

Standort Kornkamp 44a, Flurstiick 89 der Flur 30 (Gemarkung Ahrensburg)

Aufgrund der ehemaligen Nutzung ist die Flache als Archivflache klassifiziert. Insgesamt betrachtet
wurde im Rahmen einer historischen Untersuchung fiir einen Teilbereich des gewerblich genutzten
Grundstiicks festgestellt, dass ein Eintrag von potenziellen branchenspezifischen Stoffen in den
Boden und damit verbunden das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen im Sinne
des BBodSchG, § 2, nicht ausgeschlossen werden konnten. Konkrete Hinweise liegen nach den
Erkenntnissen der historischen Recherchen jedoch nicht vor.

Sofortige orientierende Untersuchungen sind wegen der noch aktiven Nutzung nicht sinnvoll. Der
Altlastverdacht sollte, bei Nutzungsanderung oder Aufgabe der Nutzung, durch eine orientierende
Untersuchung des kontaminationsverdachtigen Teilflachenbereichs unter Berlicksichtigung der Pa-
rameter Kohlenwasserstoffe und leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe fir die Medien Bo-
den und Bodenluft Gberpruft werden.

Kostenangaben

Der Stadt Ahrensburg entstehen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 keine Kosten.

Anlagen

Anlage 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 65 und Geltungsbereich des durch die textli-
che Anderung betroffenen Teilgebiets.

Anlage 2: Vorpriifung des Einzelfalls.

Billigung

Diese Begrindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ahrensburg
am 27.05.2019 gebilligt.

ANFENSBUIG, UEN ..iviiiieeeees

(Burgermeister Michael Sarach)
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 65
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Bei bestehenden Flachen mit Einzelhandelsnutzung, wie in
der Planzeichnung (Teil A) dargestellt, sind gem. § 1
Abs. 10 Baunutzungsverordnung 1990 Erweiterungen und
Erneuerungen im Rahmen der bestehenden Nutzungen
zuldssig, soweit sie der Sicherung des Betriebes dienen
und die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes in
seinen lbrigen Teilen gewahrt bleibt.

Um einen Funktionsverlust der Innenstadt entgegenzuwir-
ken, wird eine Einzelhandelsnutzung gem. § 1 Abs. 5 in
Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO 1990 fir den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ausgeschlossen.
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65

Vorprifung des Einzelfalls zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens

1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Lage und Charakteristik des Plangebietes sowie bestehende Nutzung

Das Plangebiet befindet sich in nord-6stlicher Randlage der Stadt Ahrensburg, Kreis
Stormarn im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 65. Das Gebiet wird im Norden
druch eine Bahntrasse, im Osten durch die Bookkoppel, im Stiden durch die Ewige Weide
und im Westen durch den Kornkamp begrenzt. Das Plangebiet ist im nordlichen Teil des
Gewerbegebiets Nord der Stadt Ahrensburg gelegen und somit von gewerbetypischen
Betrieben umgeben. Im westlichen Teil des Gewerbegebiet Nords pragen die Gebaude
des Axel Springer Verlags das Ortsbild. Ostlich des Plangebiets sind kleinere und mittlere
Betriebsgebaude — zum Teil reine Verwaltungsgebaude und Autohauser angesiedelt. Le-
diglich im Norden schlieBen aufgrund der Randlage landwirtschaftlich genutzte Flachen
an.

Das Plangebiet wird derzeit gewerblich genutzt. Es hat sich ein Fachmarktzentrum, be-
stehend aus einem Verbrauchermarkt, einem Lebensmitteldiscounter und einem Zoo-
fachmarkt gebildet. Aufgrund der mangelnden fulllaufigen Erreichbarkeit ist der Standort
auf Autokunden ausgerichtet. Dementsprechende Stellplatzanlagen sind den Nutzungen
vorgelagert.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Gber den sidlich des Gewerbegebiets verlaufenden
Beimoorweg und die Zufahrtstralle Kornkamp, welche in einer Sackgassenlage beim
Fachmarktzentrum mindet. Des Weiteren ist das ca. 170 ha grof3e Areal des Gewerbe-
gebiets Nord Uber Busse des HVV erschlossen.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Lediglich im Norden, 6stlich des Verbrau-
chermarkts befindet sich eine Grinflache. Diese wird im Nordwesten von Baumen und
Gebuschen gesaumt. Des Weiteren wird das Areal teilweise durch Baume auf den Stell-
platzanlagen und stral’en- sowie wegebegleitende Grinflachen und Gehdlzanpflanzun-
gen eingegrint. Die Béden sind in Folge der gewerblichen Grundstiicksnutzung anthro-
progen Uberformt.

Bereits der bisherige Bebauungsplan Nr. 65 verfolgte die Zielsetzung, Gewerbeflachen fur
die Stadt Ahrensburg zu sichern bzw. dringend bendétigte Gewerbegebiete neu auszuwei-
sen. Lediglich fur Grundstliicke mit bereits vorhandenen Einzelhandelsnutzungen wurde
eine erweiterte Bestandsschutzfestsetzung (Teil B Ziffer 1 des Bebauungsplans Nr. 65)
bei der Uberplanung als Gewerbegebiet aufgenommen.

1.2 Anlass und Ziele der beabsichtigten Planung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 umfasst die Teilflachen
des Gewerbegebiets, fur die bisher die textliche Festsetzung Teil B Ziffer 1 galt. Auf die-
sen Teilflachen befinden sich derzeit Einzelhandelsbetriebe in Form eines grofflachigen
Verbrauchermarktes, eines Lebensmittel-Discounters und eines Zoo-Fachmarkts. Diese
bilden eine Standortgemeinschaft mit entsprechenden Austausch- und Kopplungseffek-
ten. Die Stadt Ahrensburg verfligt dadurch im Gewerbegebiet Kornkamp (Bebauungsplan
Nr. 65) derzeit Uber ein gewachsenes Fachmarktzentrum, welches jedoch in seiner heuti-
gen Form am Standort nicht mehr marktgerecht aufgestellt ist und Entwicklungsbedarf
bendtigt.

Insgesamt handelt es sich bei dem Fachmarktzentrum Kornkamp Nord um einen mit den
Jahren gewachsenen Standort in einem Gewerbegebiet, nicht um ein geplantes Sonder-
gebiet Einzelhandel. Demzufolge entspricht die heutige Verkehrsanbindung und Zufahrt
am Ende der Stichstrafde nicht den aktuellen Markterfordernissen fir Einzelhandelsstand-
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orte und verursacht heute entsprechende Verkehrsbelastungen durch die Liefer- und
Kundenverkehre.

Im Bereich des derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 88 sidlich des
Beimoorwegs soll auf einer ca. 6 ha groRen Flache ein Fachmarktzentrum errichtet wer-
den, in das die bestehenden Einzelhandelsbetriebe aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 65 umsiedeln wollen, um eine angemessene ErschlieBung und markt-
gerechte Entwicklungsspielrdaume zu ermdglichen. Im Zuge des Anderungsverfahrens des
Bebauungsplans Nr. 65 soll im Sinne der Forderungen der Landesplanung und eines vor-
liegenden Einzelhandels-Vertraglichkeitsgutachtens sichergestellt werden, dass eine Wei-
ternutzung des Altstandorts durch innenstadtrelevanten Einzelhandel nach erfolgter Ge-
nehmigung des neuen Fachmarktzentrums kiinftig ausgeschlossen ist. Ansonsten wirde
die Einzelhandelsverlagerung mit einer moglichen Einzelhandelsnachnutzung am Alt-
standort den Zielen der Raumordnung und Landesplanung widersprechen.

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben soll sichergestellt werden, dass die zur
Verfigung stehenden Gewerbegebietsflachen Gberwiegend fiir stadtebaulich erwiinschte
gewerbliche Nutzungen des produzierenden Gewerbes und fur sonstige Gewerbebetrie-
be, die auf Gebiete nach § 8 BauNVO angewiesen sind, vorgehalten und nicht durch zen-
trenschadigende Einzelhandelsnutzungen und durch Einzelhandel fiir die Nahversorgung
in Anspruch genommen werden, flr die Flachen an anderer zentraler Stelle zur Verfligung
stehen. Die Bebauungsplananderung dient somit der Bereitstellung von dringend bendtig-
ten und nachgefragten Gewerbegebieten. Ziel der Gewerbegebietsfestsetzung ist auch
die Ansiedlung von Handwerks-, Produktions-, Dienstleistungs- und GrolRhandelsbetrie-
ben, um das Arbeitsplatzangebot in der Stadt Ahrensburg zu erhéhen.

Die Versorgung der Bevodlkerung mit Gutern fur den taglichen Bedarf soll vornehmlich
durch das Ahrensburger Zentrum und durch das Sondergebiet im Plangebiet Nr. 88 ge-
wahrleistet werden. Durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auch unterhalb der
Grolde von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben in Randlagen und an anderen nichtinte-
grierten Standorten, insbesondere wenn diese Betriebe massiert auftreten, kann eine Ver-
lagerung der Einkaufsstrdome und dadurch wiederum eine spirbare Schwachung der
Nahversorgung eintreten. Damit einher geht die Gefahr des Attraktivitatsverlustes der
Zentren, der mit der Bebauungsplandnderung begegnet werden soll. Diese Uberlegungen
beruhen auf legitimen stadtebaulichen Griinden und werden durch das Einzelhandelskon-
zept beschlossen am 26. November 2012. Die Starkung der Zentren durch eine verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung insbesondere auch fur nicht mobile Kguferschich-
ten sowie das Entgegenwirken einer Verdédung der Zentren und die Starkung der Gewer-
begebiete sind besondere stadtebauliche Griinde, die die Bebauungsplananderung recht-
fertigen.
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1.4 Priufung des Kriteriums des § 13 a Abs. 1 BauGB
(GroRe der Grundflache)

In § 13 a Abs. 1 BauGB ist festgelegt, dass der Bebauungsplan nur im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden kann, wenn die zulassige Grundflache weniger als 70.000
m? betragt.

Fir Plangebiete mit einer zuldssigen Grundfliche zwischen 20.000 m? und 70.000 m?
sieht der Gesetzgeber eine Uberschlagige Prifung unter Berlcksichtigung der Anlage 2
des BauGB vor, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vorprifung
des Einzelfalls).

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 bezieht sich auf die in der Planzeichnung mit
Ziffer 1 bezeichneten Flachen von ca. 55.500 m2. Demnach beurteilt sich die Planung
nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB.

2. VORPRUFUNG DES EINZELFALLS UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER
ANLAGE 2 DES BAUGESETZBUCHS

21 Merkmale des Bebauungsplans , insbesondere in Bezug auf ...

2.1.1 ... das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des
§ 14 b Abs. 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung setzt

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 setzt einen Rahmen Uber die Zulassigkeit
von Vorhaben in Bezug auf die Art der Nutzung.

Der Bebauungsplan Nr. 65 trifft bisher fiir das von der 1. Anderung betroffene Gebiet fol-
gende Festsetzung:

Bei bestehenden Flachen mit Einzelhandelsnutzungen, wie in der Planzeichnung (Teil A)
dargestellt, sind gem. § 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung 1990 Erweiterungen und Er-
neuerungen im Rahmen der bestehenden Nutzungen zuldssig, soweit sie der Sicherung
des Betriebs dienen und die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes in seinen
tibrigen Teilen gewahrt bleibt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 wird fiir den Geltungsbereich die textli-
che Festsetzung Teil B Nr. 1 aufgehoben. Nach wie vor gilt fiir die in der Planzeichnung
mit Ziffer 1 bezeichneten Gebieten auch die Ziffer 2 der textlichen Festsetzungen:

Um einen Funktionsverlust der Innenstadt entgegenzuwirken, wird eine Einzelhandelsnut-
zung gem. § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO 1990 fiir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen. Ausnahmsweise ist der Verkauf von
Autoteilen und Kraftfahrzeugen, Mdbeln, Gartenbedarf, Baubedarf, Getrdnken, auf dem
Grundstiick produzierte Waren an Letztverbraucher zuléssig.

Es konnen folglich keine Nutzungen entstehen, die nicht bereits vor der Bebauungsplan-
anderung planungsrechtlich zulassig waren. Einzelhandel ist im Gewerbegebiet nur inso-
weit zulassig, als mit Artikeln gehandelt wird, die besonders flachenintensiv sind, sich
schwierig transportieren lassen und die daher auf Standorte aufierhalb gewachsener
Ortslagen angewiesen sind. Insbesondere Kfz-Betriebe, die gleichzeitig Gebraucht- oder
Neuwagenhandel betreiben, Moébelmarkte, Baustoffgrollhandel, Betriebe die Zaune, Car-
ports oder Gartenbedarf verkaufen, bendtigen fur die vorgenannten Produkte erhebliche
Stellflachen. Diesem Umstand soll durch die vorhandene Ausnahmeregelung Rechnung
getragen werden. Von dem ermdglichten Einzelhandel gehen nicht die in der Begrindung
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zum grundsatzlichen Einzelhandelsausschluss angefiihrten Gefahrdungen fir die stadte-
bauliche Entwicklung aus.

Die Bebauungsplananderung soll sicherstellen, dass eine Weiternutzung dieses Standorts
durch innenstadtrelevanten Einzelhandel nach erfolgter Genehmigung eines neuen
Fachmarktzentrums im Plangebiet des B-Plans Nr. 88 kiinftig ausgeschlossen ist. Es
wurde rechtlich geklart, mit welchem Sicherungsinstrument des stadtebaulichen Vertrags
eine Weiternutzung des Altstandortes als grof3flachiger Verbrauchermarkt auch flr
Rechtsnachfolger ausgeschlossen werden kann, da ansonsten trotz der Bebauungsplan-
anderung die bestehende Nutzung Bestandsschutz genieRen wiirde. Flankierend zur Be-
bauungsplananderung wird demnach ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Grundeigentu-
mer des grol¥flachigen Lebensmittelmarktes abgeschlossen, um eine Nachnutzung auf
Grundlage des Bestandschutzes auszuschlieRen.

2.1.2 ... das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme
beeinflusst

Der Flachennutzungsplan von 1974 sowie der Landschaftsplan von 1992 der Stadt Ah-
rensburg stellen fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ein Gewerbegebiet
dar. Die Bebauungsplananderung steht somit im Einklang mit den Zielen des Flachennut-
zungs- und Landschaftsplans.

Fur die Stadt Ahrensburg wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erarbei-
tet, welches die Ziele fir die zuklnftige Stadtentwicklung, Entwicklusschritte und Hand-
lungsprioritaten definiert. Demnach weist das Gewerbegebiet Nord ein Defizit in der Anb-
dinung zur Innenstadt auf. Es ist sowohl baulich als auch funktional nicht an die Gbrige
Stadt angebunden (vgl. ISEK Stadt Ahrensburg, S. 50). Dennoch wird empfohlen, den
Handelsstandort im Gewerbegebiet Nord bestehen zu lassen, um ein bestimmtes Ein-
kaufssegment zu bedienen. Bei Modernisierungen und Sortimentsdnderung sei alledings
die Vertraglichkeit fiir die Innenstadt und andere Standorte zu prifen (vgl. ISEK Stadt Ah-
rensburg, S. 58). Als Handlungsschwerpunkt fir das Gewerbegebiet Nord gilt es laut
ISEK, Gewerbe und Dienstleistungen weiterzuentwickeln und die Grundstlicke besser
auszunutzen (vgl. ISEK Stadt Ahrensburg, S. 80).

Die Bebauungsplananderung setzt die Vorgaben des ISEKs um. Durch die mit der Be-
bauungsplananderung einhergehenden Umsiedlung der Einzelhandelsnutzungen wird
eine bessere Erreichbarkeit des Fachmarktzentrums erzielt. AuRerdem wird eine bessere
Ausnutzung der Grundstlicke erzielt, indem durch den Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben Flachen fir gewerbliche Nutzungen verfigbar werden. Des Weiteren wurden ne-
gative Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche, welche durch die geplan-
te Modernisierung des Fachmarktzentrums durch VergéRerung der Verkaufsflaiche ent-
stehen kdénnten, durch das Einzelhandelsgutachten zur Entwicklung des kommunalen
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ahrensburg vom 27.08.2012 sowie durch ein speziell
fur das Vorhaben beauftragte Vertraglichkeitsuntersuchung vom 02.08.2012 gepriift.

2.1.3 ... die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Einbeziehung umweltbezo-
gener, einschliellich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet erfolgt keine neue Inan-
spruchnahme des Schutzgutes Boden, da der Plananderungsbereich bereits als Gewer-
begebiet festgesetzt ist und Uberwiegend bebaut ist.

Der Standort ist zudem durch die menschliche Uberpragung der natiirlichen Schutzgiter
gekennzeichnet. Das Gebiet besitzt aufgrund des bestehenden Planrechts, der vorhande-
nen Nutzungen, der geringen Biotopausstattung, der relativ hohen Versiegelung und auf-
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grund der anthropogenen Bodeniiberformung eine geringe 6kologische Empfindlichkeit.
Ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft ergibt sich gegeniliber der bestehenden
Situation somit nicht. Uniberwindbare Belange des Artenschutzes sind nicht betroffen.

2.1.4 ... die fir den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschliel3lich
gesundheitsbezogener Probleme

Fir das Plangebiet liegen keine Angaben zur Bodenbeschaffenheit vor. Infolge der Lage
im Siedlungszusammenhang und aufgrund der bestehenden Nutzung sind die natirlichen
Bodenverhaltnisse weitgehend Utberformt. Ein Grofteil des Plananderungsbereichs ist
bereits versiegelt und tberbaut.

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Zur Grundwassersituation des
Gebiets liegen keine Informationen vor. Durch die bereits heute versiegelten Grundstiicks-
flachen ist eine geringe Infiltation von Niederschldgen gegeben.

Fur das Plandnderungsgebiet sind keine relevanten, umweltbezogenen Probleme, die
Uber die Ublichen Emissionen eines Gewerbegebiets hinausgehen, bekannt. Besondere
Gefahrdungen der menschlichen Gesundheit werden durch die Plananderung nicht her-
vorgerufen (siehe 2.2.3).

2.1.5 ... die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Durchfihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften

Es sind keine Anhaltspunkte zu erkennen, aus denen eine Bedeutung der Planung flr die
Durchfiihrung nationaler und europaischer Umweltvorschriften abzuleiten ware.

2.2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete, insbesondere in Bezug auf ...

2.2.1 ... die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswir-
kungen

Die unter 2.2.4 beschriebenen Auswirkungen treten teilweise wahrscheinlich (Starkung
der zentralortlichen Versorgungsfunktion), teilweise eher wahrscheinlich (Abnahme der
Luftschadstoffe und des Verkehrslarms, mdgliche Zunahme der Gewerbeemissionen),
und teilweise eher unwahrscheinlich (Lebensraumverlust fir Insekten und Vogel) auf.

Die mdglichen Auswirkungen sind teilweise zeitlich befristet (Baustellenlarm) und teilweise
reversibel (z.B. Baumverlust), teilweise aber auch von Dauer (mégliche Verkehrsabnahme
verbunden mit abnehmenden Larm- und Schadstoffbelastungen).

2.2.2 ... den kumulativen und grenzuberschreitenden Charakter der
Auswirkungen

Ein etwaiger kumulativer und grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen der
beabsichtigten Plananderung ist nicht gegeben.

2.2.3 ... die Risiken fur die Umwelt, einschliel3lich der menschlichen Gesundheit
(zum Beispiel bei Unfallen)

Es bestehen Risiken durch Unfallgefahr bei nicht sachgerechter Lagerung und Verarbei-
tung gesundheitsgefahrdender Produkte. Auch die gewerbliche Produktion birgt eine Un-
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fallgefahr fir die menschliche Gesundheit. Die Bebauungsplananderung verursacht je-
doch keine héhere Gefahrdung im Vergleich zu dem bereits bestehenden Planrecht.

Es besteht bei Gebaudeabbrucharbeiten und Baumfallungen das theoretische Risiko der
Verletzung oder Totung streng geschutzter Tierarten bzw. streng geschuitzter europai-
scher Vogelarten, was jedoch durch artenschutzrechtliche Vorsorgemalinahmen (z.B.
keine Baumfallungen wahrend der Vogelbrutzeit) vermieden werden kann. Dieses Risiko
besteht jedoch auch ohne das Bebauungsplanverfahren zu jeder Zeit im Rahmen von
Abbruch- und Fallgenehmigungen. Es entsteht daher keine hohere Gefahrdung.

2.24 ... den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Mégliche Auswirkungen sind vom Ausmal} her regional sehr begrenzt:

1. Durch Baumfallungen kénnen Lebensraume fir Insekten und Vogel verloren gehen.

2. In Folge der Plandnderung kann es zu einer Abnahme der Luftschadstoffe durch Ver-
ringerung des Kundenverkehrs kommen.

3. In Folge der Plananderung kann es zu einer Abnahme der Verkehrslarmbelastung
kommen.

4. In Folge der Planénderung kann es zu einer Zunahme der Gewerbelarmimmissionen
kommen.

5. In Folge einer neuen Gewerbeansiedlung kann es zur Zunahme von Gewerbeemis-
sionen (Gewerbelarm, Luftschadstoffe) kommen.

6. Die geplante Umsiedlung des Fachmarktzentrums starkt an stadtebaulich vertragli-
cher Stelle die zentralértliche Versorgunsfunktion Ahrensburgs.

7. Zentrenrelevante Sortimente werden beschrankt, so dass keine erheblich negativen
Auswirkungen auf bestehende Zentren zu erwarten sind.

8. Im Plangebiet und in unmittelbarer Umgebung ist keine Wohnbevolkerung betroffen.

2.2.5 ... die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Ge-
biets auf Grund der besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Er-
bes, der Intensitat der Bodennutzung des Gebietes jeweils unter Beruck-
sichtigung der Uberschreitung von Umweltqualitadtsnormen und Grenzwer-
ten

Das voraussichtlich betroffene Gebiet ist wenig sensibel gegenliber der geplanten Nut-
zung. Das Plangebiet zeichnet sich durch nur wenige naturnahe Merkmale aus. Die Inten-
sitdt der Bodennutzung wird durch die Plananderung im Vergleich zur bestehenden Nut-
zung nicht beeinflusst. Kulturgiiter sind von der Plananderung nicht betroffen. Eine Uber-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten ist durch die Planung nicht zu
erwarten.

2.2.6 ... Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG)

Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes sind
von der Planung nicht betroffen.
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2.2.7 ... Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG
Naturschutzgebiete gemafl § 23 BNatSchG werden nicht berihrt.

2.2.8 ... Nationalparke gem. § 24 BNatSchG
Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG werden nicht berthrt.

2.2.9 ... Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. den §§ 25 und
26 BNatSchG

Biosphéarenreservate sowie Landschaftsschutzgebiete gemal §§ 25 und 26 BNatSchG
werden nicht berhrt.

2.2.10... gesetzliche geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG
Gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG werden nicht berthrt.

2.2.11 ... Wasserschutzgebiete gem. § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heil-
quellenschutzgebiete gemal § 53 Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes
sowie Uberschwemmungsgebiete gem. § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes

Wasserschutzgebiete gem. § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), Heilquellen-
schutzgebiete gemall § 53 Absatz 4 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete gem. § 76
WHG sind von der Planung nicht betroffen.

2.2.12 ... Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Gebiet, in dem die in den Ge-
meinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen hinsichtlich der Belastungen
des Bodens und des Grundwassers mit Schadstoffen tUberschritten sein kénnen. Die Pla-
nung hat hierauf jedoch keine weiteren negativen oder verstarkenden Auswirkungen.

2.2.13 ... Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Rdumeni. S. d. § 2 Abs. 2 Nr. 2 des
Raumordnungsgesetzes

Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus
dem am 04.10.2010 in Kraft getretenen Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein vom
13.07.2010 (LEP 2010; Amtsbl. Sch.-H., S. 179) und dem Regionalplan fiir den Planungs-
raum | (Fortschreibung 1998). Das Land Schleswig-Holstein orientiert seine Planung am
System der Zentralen Orte, den Landesentwicklungs- und Siedlungsachsen und am Zen-
tralortlichen System. Des Weiteren sind um die Oberzentren so genannte Ordnungsrdume
definiert, welche die jeweiligen Verdichtungsraume mit ihren Randgebieten einschlief3en.
Gemal Landesplanung — Regionalplanung flr den Planungsraum | — ist Ahrensburg Mit-
telzentrum im Verdichtungsraum im Ordnungsraum Hamburg. Entsprechend der raum-
ordnerischen Ziele besteht ihre Funktion demnach in der Sicherstellung und Versorgung
mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs. Die Verflechtungsbereiche sol-
len mehrere Unterzentren, landliche Zentralorte oder Stadtrandkerne umfassen.
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Mit der Bebauungsplananderung soll der zentrale Versorgungsbereich der Ahrensburger
Innenstadt gemaf Ziffer 2.8 LEP 2010 vor grofflachigen Einzelhandelsstandorten an
stadtebaulich nicht integrierten Lagen, autoorientierten Lagen geschuitzt werden. Eine zu
groBe Einzelhandelsentwicklung an nicht integrierten Standorten lauft dem Bemuhen um
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche zuwider. Dies ware der Fall, wenn
die vorhandenen Einzelhandelsnutzungen nicht nur in das Plangebiet Nr. 88 verlagert
wurden, sondern auf den bisherigen Einzelhandelsflachen im Plangebiet Nr. 65 sich neue
Einzelhandelsnutzungen ansiedeln wirden. Somit unterstitzt die beabsichtigte Planung
die Ziele der Raumordnung.

2.2.14 ... in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbehdrde als archaologisch bedeutende Landschaft
eingestuft worden

Im Plangebiet sind keine in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denk-
malensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehoérde als archaologisch bedeutende Landschaft eingestuft worden, vor-
handen. Negative Auswirkungen auf erkannte denkmalgeschutze Objekte oder Areale
sind in Folge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 65 nicht zu erwarten.

3. ZUSAMMENFASSUNG UND ERGEBNIS DER VORPRUFUNG

Mit der textlichen Bebauungsplananderung Nr. 65 soll ein bereits als Gewerbegebiet fest-
gesetzter und durch groRflachigen Einzelhandel gepragter Standort flr eine gewerbliche
Weiternutzung gesichert werden.

Durch den mit dieser Bebauungsplananderung lediglich bezweckten Ausschluss von be-
sonderen Formen des Einzelhandels sind im Hinblick auf Schutzgiter nach Naturschutz-
recht, Bodenschutz- oder Wasserschutzgesetzgebung keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen zu verzeichnen.

Auch andere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Planung nicht zu
erwarten. Durch die Umsiedlung des Fachmarktzentrums kénnen die Verkehrsbelastung
und durch den Verkehr verursachte Luftschadstoffe reduziert werden, so dass in Bezug
auf das Schutzgut Klima sogar geringfiige positive Auswirkungen mdéglich sind. Andere
umweltbezogenen Belange waren auch ohne die B-Plananderung auf Grundlage des bis-
lang gultigen Bebauungsplanes im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungsverfahren zu
bericksichtigen.

Insofern kann von einer Umweltpriifung abgesehen werden und ein Verfahren nach §
13 a BauGB durchgefihrt werden.

gez. UIf Kissner
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