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Bebauungsplan Nr. 9 - 1. Anderung - (Gebiet ostlich der StrafBe

Kornkamp zwischen Beimoorweg und Ewige Weide)
(Stand: Dezember 1995, § 10 BauGB)

1.0

Das Planerfordernis

Wie im Rahmenplan und in der Sanierungssatzung dargelegt, soll die Zentrums-
funktion der Innenstadt gestirkt werden. Gemessen am wirtschaftlichen Ein-
zugsbereich besitzt Ahrensburg eine relativ groBe Innenstadt. Die Belebung der
Innenstadt - insbesondere durch Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen -
genieBt deshalb absolute Prioritit. In der Vergangenheit hat die Stadt alle An-
strengungen unternommen, die Offentliche Infrastruktur zu verbessern
(EisenbahnkreuzungsmafBnahme, Bau der Bahntrasse und Verlagerung der B 75
an den Innenstadtrand, Umgestaltung und Riickbau der Innenstadtstraffen). Da-
mit diese getitigten Investitionen nicht ins Leere laufen, soll die Wirtschaftskraft
an die Innenstadt gebunden werden, um der Verddung der Innenstadt entgegen-
zuwirken.

Dem produzierenden Gewerbe im Gewerbegebiet Nord soll kiinftig der Vorrang
eingerdumt werden.

Erfiillt ein Einzelhandelsbetrieb nicht das Merkmal der GroBfléchigkeit, ist er in
den Baugebieten zuldssig, in denen nach der Baunutzungsverordnung Einzelhan-
delsbetriebe zulissig sind. Eine Verweisung in ein Sondergebiet oder in Kernge-
biete kommt nur dann in Betracht, wenn er Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 hat. Betriebe, die nicht groBflichig im Sinne der Rechtsprechung (vgl.
oben) sind, konnen jedoch unter bestimmten Voraussetzungen nach § 1 Abs. 9
BauNVO ausgeschlossen werden. Hierzu hat der Bayerische Verwal-
tungsgerichtshof mit Urteil vom 23.05.1985 entschieden, daB in einem Bebau-
ungsplan, der ein Gewerbegebiet festsetzt, auch festgelegt werden kann, daB bei
Einzelhandelsbetriebe bzw. ein Verkauf an Endverbraucher unzuldssig ist; bei
einer solchen Beschrinkung bleibe die allgemeine Zweckbestimmung eines
Gewerbebetriebes gewahrt. Der Einzelhandel, also der Verkauf an Letztverbrau-
cher, stellt nach dem Verwaltungsgerichtshof nur einen schmalen Ausschnitt aus
der Fiille der nach § 8 Abs. 2 Baunutzungsverordnung allgemein zugelassenen
Nutzungen dar, so daB die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes ge-
wahrt bleibt, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschliefit.

Mit dem Merkmal der Grofflichigkeit unterscheidet die Baunutzungsverordnung
Einzelhandelsbetriebe, die wegen ihres angestrebten groferen Einzugsbereiches
- wenn nicht in Sondergebiete - in Kerngebiete gehdren und typischerweise auch
dort zu finden sind, von den Liden und Einzelhandelsbetrieben der wohnungs-
nahen Versorgung der Bevolkerung, die in die ausschlieBlich, iberwiegend oder
zumindest auch dem Wohnen dienenden Gebiete gehdren und dort typischer-
weise auch zu finden sind. Folglich beginnt die GroBflichigkeit dort, wo ibli-
cherweise die GroBe solcher, der wohnungsnahen Versorgung dienenden Ein-
zelhandelsbetriebe gelegentlich auch "Nachbarschaftsldden” genannt, ihre Ober-
grenze findet. Nach den einschligigen Kommentaren spricht vieles dafiir, daf
sie nicht wesentlich unter 700 m? aber auch nicht wesentlich dartiber liegen.
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Ein Problem stellt die Agglomeration mehrerer kleiner - im einzelnen unterhalb
der Schwelle der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO liegender - oder
auch einzelner grofler - oberhalb der Regelvermutungsgrenze liegender, aber
aufgrund der Sortimentsstruktur zuldssiger - Betriebe dar, die jeder fiir sich ge-
nommen keine der in § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen ha-
ben.

Die Auswirkungen durch die in der Regel sukzessiv erfolgende Ansiedlung von
solchen Einzelhandelsbetrieben, die zudem bevorzugt auch an benachbarte
Standorte grofflichiger Einzelhandelsbetriebe, fiir die ein entsprechendes Son-
dergebiet ausgewiesen ist, gehen, konnen mindestens die gleichen sein, die von
einem entsprechend grofien Einzelmarkt oder einer eindeutig als Einkaufszen-
trum konzipierten Anlage ausgehen wiirden. Solche Entwicklungen konnen sich
sowohl in Bebauungsplangebieten, z.B. in Gewerbegebieten ohne entsprechende
detaillierte Festsetzungen, als auch im nicht {iberplanten Innenbereich vollzie-
hen.

Zu bewiltigen sind diese Auswirkungen jedoch nur durch eine entsprechend
konsequente Bauleitplanung, die von den Instrumenten des § 1 Abs. 5 und
Abs. 9 BauNVO Gebrauch macht. Uber den § 15 BauNVO kann nur eingewirkt
werden, wenn sich durch die fortschreitende Ansiedlung ein Gebiet ergibt, das
den Merkmalen eines Einkaufszentrums entspricht oder der Betrieb z.B. wegen
des durch ihn erzeugten Verkehrsaufkommens zu einer fiir das Baugebiet unge-
wohnlichen Belastung der Verkehrswege fiihrt mit der Folge, dafi die Nutzbar-
keit der Grundstiicke im Baugebiet unzumutbar beeintrichtigt wird. Um die mit
der Agglomeration an sowohl landesplanerisch als auch stidtebaulich nicht in-
tegrierten Standorten verbundenen Probleme zu ldsen, bieten die in der Regel
mit Rechtsstreitigkeiten verbundenen Wege iiber den § 15 BauNVO nur eine un-
zureichende Handhabung. :

Wegen der Vereinheitlichung des Baurechtes im gesamten Gewerbegebiet soll
kiinftig einheitlich auf die Baunutzungsverordnung von 1990 abgestellt werden.

Die bestehenden Rechtsverhiltnisse

Fiir den westlichen Teil des Gewerbegebietes Nord (Bebauungsplan Nr. 65), der
begrenzt ist durch den Beimoorweg, Bundesbahn, Stadtgrenze sowie der riick-
wirtigen Grenzen der Bebauung westlich der Kurt-Fischer-Strafie, Ewige Weide
und Kormnkamp besteht kein Bebauungsplan im Sinne des § 30 Baugesetzbuch.
Die hier vorhandene Bebauung wurde genehmigt auf der Grundlage der Festset-
zungen des Baugebiets- und Bauklassenplanes sowie - nach dem Auslaufen der
Giiltigkeit dieses Planes am 31.12.1988 - nach § 34 Baugesetzbuch (Zulissigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Bei letzte-
rem ist die Erfiillung des Einfiigungstatbestandes (§ 15 Baunutzungsverordnung)
von entscheidender Bedeutung.
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Die Zuldssigkeit von grofieren Einzelhandelseinrichtungen ist in diesem Gebiet
strittig. Einerseits besteht hier der "familia-markt", der die in der Baunutzungs-
verordnung 1977 - und gleichlautend in der Baunutzungsverordnung 1990 - ge-
nannte GeschoBfliche von 1.200 m? erheblich {iberschreitet, andererseits sind
im tibrigen Gebiet die Merkmale eines Gewerbegebietes nach der
Baunutzungsverordnung 1977 bzw. Baunutzungsverordnung 1990 erfiillt, so daBl
sich nach § 34 Abs. 2 Baugesetzbuch die Zuléssigkeit eines Vorhabens nach den
Festlegungen der giiltigen Baunutzungsverordnung regelt. Es wiirden also hier
die Regelungen der Baunutzungsverordnung 1990 gelten, die den in Ziff. 3
zitierten Festsetzungen der Baunutzungsverordnung von 1977 entsprechen.

Wenn jedoch auch kleinere Einzelhandelsbetriebe im Interesse der Erhaltung
und Stirkung der Funktionsfdhigkeit der Innenstadt im Gewerbegebiet verhin-
dert werden sollen, ist es erforderlich, einen entsprechenden Bebauungsplan
aufzustellen, der diese Einschrinkungen planungsrechtlich festsetzt. Das Maf}
der Einschrinkung wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens und der damit
verbundenen Abwagung nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch festgelegt. Der Bebau-
ungsplan wird gem. § 30 Abs. 2 BauGB aufgestellt.

Der Planinhalt

3.1 Bestehende Einzelhandelseinrichtungen Ziff. 1 Text (Teil B):

"Bei bestehenden Flichen mit Einzelhandelsnutzungen - wie in der Plan-
zeichnung (Teil A) dargestellt - sind gem. § 1 Abs. 10 Baunutzungsver-
ordnung Erweiterungen und Erneuerungen im Rahmen der bestehenden
Nutzungen zuldssig, soweit sie der Sicherung des Betriebes dienen und
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes in seinen iibrigen
Teilen gewahrt bleibt."

Begriindung.

In die bestehenden Nutzungen einzugreifen, wiirde die Entschidigungs-
frage auslosen. Deshalb wurden die jetzt schon besetzten Flichen mit
Einzelhandelsnutzungen festgestellt und durch Bereiche unterschiedlicher
Nutzung abgegrenzt.

Abgeleitet wurde diese Festsetzung aus dem Verfassungsgrundsatz des
Bestandschutzes (Eigentumsgarantie) aus Artikel 14 GG sowie das Ver-
hiltnismaBigkeitsprinzip aus Artikel 20 Abs. 3 GG.

Bei den bestehenden Einzelhandelsnutzungen sind gem. § 1 Abs. 10
Baunutzungsverordnung Erweiterungen und Erneuerungen im Rahmen
der bestehenden Nutzungen zuldssig, soweit sie der Sicherung des Be-
triebes dienen und die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes in
seinen librigen Teilen gewahrt bleibt.




3.2

Diese Festsetzung dient vor allem dazu, den Artikel 14 Grundgesetz zu
wahren. RechtméBig errichtete Gebdude genieBen einen sich aus Artikel
14 Grundgesetz ergebenden Bestandsschutz. Danach kann ein Gebidude in
der bisherigen Weise weitergenutzt werden, auch wenn es mit einer ver-
anderten - Baurechtslage - nicht mehr iibereinstimmt. Zulédssig sind Re-
paraturarbeiten und gewisse Anpassungen an verdnderte Lebensumstinde
und Entwicklungen, sofern dies fiir die funktionsgerechte Nutzung erfor-
derlich ist. Der Bestandsschutz 1dBt daher grundsitzlich auch Anpas-
sungsinvestitionen zu, die nicht zu einer erheblichen Verinderung oder
Vergroferung der baulichen Anlage fithren.

Unter dem Gesichtspunkt des sogenannten iiberwirkenden Bestand-
schutzes kénnen dariiber hinaus neue bauliche Anlagen zugelassen wer-
den, wenn sonst andere ihrerseits bestandsgeschiitzte Anlagen nicht mehr
funktionsgerecht verwendet werden konnen. Zwischen dem vorhandenen
Bestand und dem neuen Vorhaben mufl demnach ein untrennbarer Zu-
sammenhang bestehen. Der iliberwirkende Bestandsschutz gestattet nur
untergeordnete Vorhaben, nicht jedoch wesentliche Veridnderungen des
Bestandes.

Der letzte Satz von Ziff. 1 Text (Teil B) soll verhindern, daff durch einen
Wechsel des Verkaufssortiments der Zielsetzung des Bebauungsplanes
(Starkung der Zentrumsfunktion der Innenstadt) entgegengewirkt wird.

Grundlage ist dabei der als Anlage beigefiigte Ubersichtsplan, der die im

Januar 1995 vorhandenen Einzelhandelsflichen sowie die dort verkauften
Warensortimente darstellt.

Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben Ziff. 2 Text (Teil B):

GemdB § 1 Abs. 51.V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Einzelhandelsbetriebe ausgeschossen.
Ausnahmesweise ist der Einzelhandel mit

a) Autoteilen und Kraftfahrzeugen,

b) Mobeln,

c) Gartenbedarf

d) Baubedarf

e) Getréinke%&ndel—

) “Verkaufvon auf dem Grundstiick produzierten Waren

an Letztverbraucher zuldssig.

amolerd ,@&.Erectﬁ OMS1V\V\WM.'V1{§LQJT vom ZQMQ-'}-
WV g10Q =512, M3~ 62 . 1(4)
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Begriindung:

Bei einem generellen Anschluf} ist zu beachten, daf} eine Einzelhandels-
nutzung eine Unterart einer allgemeinen Gewerbenutzung ist. Insofern ist
§ 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung fiir den Ausschlufl anzuwenden.

Die Festsetzungen nach Abs. 9 sind nur zuldssig, wenn sie durch beson-
dere stadtebauliche Griinde gerechtferigt sind.

Um zentrumsorientierten, branchenspezifischen Einzelhandel auszu-
schliefen, ist auBerdem unter dem Gesichtspunkt der Abwigung auf die
ortsspezifischen Verhdltnisse abzustellen.

Es ist das Ziel der Stadt Ahrensburg, daB eine gestufte Versorgung - von
der innerdrtlich kleinteiligen Versorgung mit Giitern des tdglichen Be-

darfs zur verbrauchernahen Versorgung in wohnungsnahen Stadtteilzen-

tren bis hin zu einem funktionierenden Zentrum (City-Bereich) in stidd-
tebaulich vertretbarer Weise erhalten bleibt.

Die in der Ausnahme aufgezihiten Sortimente sind deshalb fiir aus-
nahmsweise zuldssig erachtet worden, weil es sich hierbei weder um in-
nen- noch um stadtteilzentrenrelevante Sortimente handelt und durch sie
auch die verbrauchernahe Versorgung mit Giitern des tiglichen Bedarfs
nicht gefdhrdet wird.

Zudem handelt es sich dabei um ein groBvolumiges Warensortiment
(Mobel, Baumarkt- und Gartenartikel) bzw. auf Artikel, die iiblicher-
weise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (z.B. Kraftfahrzeughandel mit Werkstatt).

Es wird befiirchtet, daf es durch den Kaufkraftabfluf im relativ grofen
Innenstadtbereich zu Leerstinden von Geschidften und/oder zu einem Ab-
sinken des Niveaus und der Vielfalt des Angebotes kommt bzw. vorgese-
hene Ansiedlungen zur Entwicklung der Innenstadt erst gar nicht ermdg-
licht werden. Funktions- und Attraktivititsverlust sind die Folge. Beson-
ders deutlich werden diese negativen Auswirkungen, wenn eine mit er-
heblichen offentlichen Mitteln geforderte stidtebauliche Sanierungsmaf-
nahme, wie in Ahrensburg geschehen, ihren Zweck, z.B. die Attraktivi-
titssteigerung eines zentralen Einkaufs-, Versorgungs- und Kommunika-
tionsbereichs, mit dem Ziel der Steigerung der Nutzungsintensitit nicht
mehr erreicht.

Baunutzungsverordnung 1990

"Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die BauNVO von
1990 anzuwenden. "



/

Dieseﬁ, egriindung wurde durch die Stadtverordnetenversammlung vom 23.9.1996 gebilligt.

(Boenert)
Birgermeister

601/5p/hci/06091109

Begriindung.

Die  Unterschiedlichkeit der jeweils geltenden Fassung der
Baunutzungsverordnung fiihrt teilweise zu paradoxen Einzelfallentschei-
dungen, wenn ein Betrieb sich iiber die Geltungsbereichsgrenzen eines
Bebauungsplanes hinaus erstreckt. Solche Fille kommen bei Betriebser-
weiterungen durch Grundstiickszukauf mit anschlieBender Umnutzung
immer hdufiger vor. Aus praktischen Griinden einer vereinheitlichten
Bauantragspriifung wird das jeweils geltende Recht der Bau-
nutzungsverordnung von 1990 angepaft.

Anlage

Ubersichtsplan iiber die
vorhandenen Einzelhandels-
flichen mit Angabe der
Sortimente
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B-Plan Nr. 9 - 1. Anderung
Erginzung der Begriindung zu Ziffer 2.0 ,,Die bestehenden Rechtsverhiltnisse*
gemilB ErlaBl des Innenministers vom 28.01.1997 IV 810 a - 512,113 - 62.1 (9)
Der Bebauungsplan Nr. 9 umfaBt das Gebiet ostlich der Strafe Kornkamp zwischen Beimoor-
weg und Ewige Weide. Dieser Bebauungsplan wurde am 24.10.1963 rechtsverbindlich; es gilt
hier die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahre 1962. Nach ach der BauNVO 1962
ist die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben nicht eingeschrinkt.
Zur Erreichung der obengenannten stidtebaulichen Zielsetzung (siehe Abschnitt Planerforder-

nis) ist es erforderlich, den bestehenden Bebauungsplan zu 4dndern und die Zulidssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben einzuschrinken.

Anmerkung

Der entsprechende Absatz der gebilligten Begriindung wird ersatzlos gestrichen.

Ahrefisburg, 11. Fgbruar 1997
(Y
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(Boenert) )
Biirgermeister
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