BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 4 "Diekskamp" der Gemeinde Ammersbhek
fiir das Gebiet ndrdlich der Hamburger Strafe, &stlich der
Kolberger Strafe, slidlich der Landesgrenze zu Hamburg und

westlich Beekloh
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1.0 ATLI.GEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek hat am 26.02.1991
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4 "Diekskamp" fiir das Gebiet
ndrdlich der Hamburger Strafe, 8stlich der Kolberger StraBe, sid-
lich der Landesgrenze zur Freien und Hansestadt Hamburg und west-
lich des Gebietes "Beekloh" aufzustellen.

Wegen des in Ammersbek herrschenden dringenden Wohnbedarfs wurde

von der Gemeindevertretung beschlossen, den Bebauungsplan auf der
Grundlage des § 2 BauGB-MafnahmenG (Wohnungsbauerleichterungs-
gesetz) aufzustellen und die Durchfithrung des Verfahrens zu be-
schleunigen.

Der Bebauungsplanentwurf weicht in Teilbereichen von den Darstel-
lungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ab.

Deswegen wird das Genehmigungsverfahren nach § 1(2) BauGB-MafnahmenG
i.V.m. § 6(2) und (4) BauGB durchgefiihrt. Nach der Genehmigung durch
den Innenminister des Landes Schleswig-Holstein wird der Flachennut-
zungsplan an die Festsetzungen dieses B-Planes im Wege der
Berichtigung angepaft.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 18.12.1986 (BGBl. I S. 2253), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 14.07.1992 (BGBl. I S. 1257)

- Das Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBau ErlG) vom 17.05.19590
(BGBl1l. I S. 926)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt gedndert
durch den Einigungsvertrag vom 31.08.19%0 (BGBl. II S. 889, 1122)

- Die Planzeichenverordnung ‘90 (PlanzV '90) vom 18.12.19590
(BGB1. I 1991 S. 58)

1.2 Planungsgrundlagen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nach-
weis dient ein Vermessungsplan mit Einmessung der Gelandehohen
und Griinbestinde im MaBstab 1:1000.

Der Plan wurde vom ABA Vermessungsbiro im September 1991 er-
stellt.

Der Plan ist dieser Begriindung als Anhang beigefiigt.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde die Arbeitsgemein-
schaft Biliro Baum + Partner, Henstedt-Ulzburg und Architekturbiro
B3umer, Hamburg, beauftragt. Der Grilnordnungsplan wurde vom Land-
schaftsarchitakten Hess, Norderstadt erstellt.

Die lirmtechnische Untersuchung wurde durch das Ingenieurbiiro
Masuch + Olbrisch, Oststeinkek/Hamburg erarbeitet.




1.3 Bestand

Der Plangeltungsbereich ist ca. 5 ha groff und in der Plan-
zeichnung Teil A durch die gestrichelte Signatur fiir den
Geltungsbereich umgrenzt.

Die zu beplanende Fliche setzt sich aus zwei Teilbereichen zu-
sammen. Es handelt sich um das sogenannte "Erdbeerfeld” und um
die sogenannte "Pferdewiese".

Beide Flichen liegen ndrdlich der Hamburger StraBe, &stlich der
Kolberger Strafle, westlich des Baugebietes Brennerkoppel.

N8rdlich angrenzend befindet sich die Landesgrenze zur Stadt Ham-
burg. Die beiden Flichen werden durch den Bredenbekkamp, der als
Redder mit beidseitig vorhandenen und schiitzenswerten Knicks ein-
gefaRt ist, getrennt.

2.0 PLANUNGSANLASS/PLANUNGSZIELE

PlanungsanlaB ist die Festsetzung neuer Wohnbaufldchen ndrdlich
der Hamburger StraBe im westlichen Gemeindegebiet von Ammersbek,
in unmittelbarer Nidhe des U-Bahnhofes Hoisbittel.

Das Planungsgebiet stellt eine "Bauliicke"” zwischen den bereits
bebauten Gebieten Beekloh/Brennerkoppel und des Baugebietes an
der Kolberger StraRe dar.

Planungsziel ist die Schaffung neuer Wohnbaufldchen, um den
dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung in Mehrfamilienhdusern zu
decken. Die Gemeinde Ammersbek fiihrt eine Bewerberliste fir
Wohnungssuchende und fiir bauwillige Biirger. Insbesondere die
Nachfrage nach Wohnungen, auch aus dem Kreis der ortsansassigen
Birgerinnen und Bilirger, ist erheblich gestiegen.

Folgende Randbedingungen wurden als Planungziele formuliert:

- Freihaltestreifen von 15,00 m zur Grenze der Freien und Hanse-
stadt Hamburg am nordwestlichen Geltungsbereich.

- Anbaufreier Streifen zur Hamburger StraBe (B-434) von 20,00 m.

- Beidseitige Knickfreihaltestreifen von 5,00 m im Bereich
"Bredenbekkamp” und Freihaltung dieser Strafle vom Erschlieflungs-
verkehr (Durchfahrtsverbot ab Grundstickszufahrten Hamburger
Str. 70 a, ausgenommen Landwirtschaft)

- Keine Erschliefungsmdglichkeiten direkt ven der Hamburger
StraBe fiir die Wohnbebauung.

- rhaltung des Entwdsserungsgrabens im Bersich der Pferdewiese
und Erhaltung der vorhandenen Griinstrukturen.




3.0 STADTEBAULICHER ENTWURF

Die vorgenannten Planungsziele bilden die Grundlage fiir den
stidtebaulichen Entwurf, der in der Planzeichnung und im Textteil
seinen Ausdruck findet.

In einer sehr ausfiihrlichen Zielfindungsphase, die geprdgt war
von zahlreichen Gesprichen zwischen den beteiligten Planungs-
bliros, der Verwaltung und den Gremien der Gemeinde Ammersbek,
wurde die im folgenden dargestellte Leitidee entwickelt.

3.1 Leitidee

Aufgrund der landschaftstopographischen Situation, insbesondere
durch den groflen vorhandenen Doppelredder, werden die Bauflichen
als zwel Quartiere aufgefafit.

Das sogenannte "Erdbeerfeld" (siidwestlich des Bredenbekkamp) ist
grundsdtzlich fiir eine massivere Bebauung, wie auch westlich der
Kolberger Strafle vorhanden, geeignet. Die sogenannte "Pferdewie-
se" (norddstlich des Bredenbekkamp) als Rand des vorhandenen Ein-
familienhausgebietes "Brennerkoppel”, wird fiir eine lockerere
Bauweise vorgesehen.

Aufgrund dieser Quartiersbildung wird die Erschlieflung der Fl&chen
getrennt vorgenommen und nur {iber einen Verbindungsweg fiir FuB-
ganger, Fahrradverkehr sowie fiir Versorgungs- und Notfahrzeuge
miteinander verbunden. Durch Installation von Uberfahrpollern
werden private Pkw an einer Durchfahrt gehindert. Lkw’s, Millfahr-
zeuge u.a. kénnen passieren.

Durch die Quartiersbildung konnte den unterschiedlichen &kologi-
schen und landschaftstopographischen Anforderungen der beiden
Bauflichen ausreichend Rechnung getragen werden.

Es entsteht somit nicht nur ein stddtebaulich gestalterischer
tfbergang zwischen den jeweils angrenzenden Wohngebieten sondern
auch die wirtschaftlichen Anforderungen an eine mdglichst hohe
Verdichtung (Erdbeerfeld) und eine weitgehende Erhaltung der
landschaftlichen Gegebenheiten (Pferdewiese)} konnten in das Ge-
samtkonzept integriert werden. Die Warme- und Energieversorgung
so0ll zentral durch ein Blockheizkraftwerk erfolgen.

3.2 Erschliefung

Baugebiet A:

Die Erschliefung dieses Baugebietes erfolgt iiber die Kolberger
Strafe von Siidwesten. Diese vorhandene Strafle ist iiber eine am-
pelgesteuerts Kreuzung mit der Hamburger Strafle direkt verbunden.

Durch die Anlage einer Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
als Wohnerschliefungsstrade, die auch den ruhenden Verkehr auf-
nimmt, wird ein diagecnal verlaufendes Erschliefungskreuz in die
Blockstruktur integriert. An dieser Erschliefungsfldche sind die
notwendigen &ffentlichen Parkpldtze sowie die Tiefgaragenzufahr-
ten untergekracht.




Die Verbindung fiber den Bredenbekkamp in das Baugebiet "Pferde-
wiese" erfolgt nur fiir den Fufginger- und Fahrradverkehr sowie
fiir den Lkw-Verkehr und Notfahrzeuge. Wegen der Durchfahrt-
mdglichkeit fiir Lkw’s konnte innerhalb der Quartiere auf grofi-
flichige Wendeanlagen verzichtet werden.

Durch technische Vorkehrungen (Uberfahrpoller) ist bei der Durch-
fithrung der Erschliefungsmafnahmen darauf zu achten, daf der Pkw-
Anliegerverkehr keine Durchfahrtmdglichkeit zwischen den Bau-
gebieten Erdbeerfeld und Pferdewiese erhdlt.

Dariiber hinaus ist durch die tberfahrt des Bredenbekkamps sicher-
zustellen, daR auch ein Abbiegen der Versorgungs- und Notfahr-
zeuge in diese StraBe nicht mdglich ist, der Weg darf nur ge-
kreuzt werden.

Hierdurch wird der notwendige Eingriff in den Redder auf ein
Minimum reduziert.

Zentral im Planungsbereich ist der Standplatz filr Sammeltonnen
verwertbharer Abfallstoffe festgesetzt.

Bredenbekkamp:

Der Redderweg "Bredenbekkamp" ist als Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung nur fiir den landwirtschaftlichen Nutzverkehr vor-
gesehen. Lediglich das Baugrundstiick B 5 ist bis zu seiner Ein-
miindung von den Nutzern allgemein befahrbar.

Durch geeignete Absperrmafnahmen muf die weitere Durchfahrt fir
den allgemeinen Verkehr in nordwestlicher Richtung unterbunden
werden.

Baugebiet B:

Die Erschliefung dieses Baugebietes erfolgt durch die Verlénge-
rung der StraBe "Beekloh" im Bereich der Wendeanlage liber eine
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung als Wohnweg. Die fir
das Baugebiet A festgesetzte Durchfahrtsverhinderung fir Pkw in
das Baugebiet jenseits des Bredenbekkampes gilt hier gleicher-
mafen. Die StraBe dient lediglich zur Erschliefung der privaten
Grundstiicke. .

Zwischen dem Baugebiet B und dem vorhandenen Baugebiet "Brenner-
koppel"” besteht ein FuBweg. Dieser wird mit griinen Randstreifen
erganzt und dient als Verbindung an die Hamburger Strafle und in
die siidéstlich bestehenden Baugebiete. Dieser Weg wird auch als
Schulweg benutzt und ist an der Hamburger Strafe mit einem ampel-
geregelten Ubergang versehen.

3.3 Bebauung

Baugebiet A (Erdbeerfeld):

Dieses Baugebiet wird mit GeschoBwchnungstauten in Blockrandform
bebaut. Die Baukdrper sollen dreigeschossig mit ausgebautem Dach-
geschoR ausgebildet werden. Durch die Winkelformen werden ge-
schiitzte Innenhofkbereiche gebildet. Insbesonders wird durch die
geschlossene Raumkante zur Hamburger Strafle der Blockinnenberesich
ver verkehrlichen Liarmimmissionen geschitzt.




Bei dreigeschossigen Gebiuden mit ausgebautem Dachgeschofl wird
mit einer Haustiefe von 12,00 m und einem Wohnungsgemenge mit
einer durchschnittlichen WohnungsgréBe von 65 - 70 m2 pro Wohn-
einheit gerechnet. Es ergibt sich eine Anzahl von 240 - 260
Wohneinheiten. Daraus errechnet sich ein durchschnittlicher Ein-
wohnerzuwachs von 768 bis 832 Einwohnern.

Diese hohe Ausnutzung l&Rt sich nur realisieren, wenn die priva-
ten Stellplitze in Tiefgaragen nachgewiesen werden.

Die M8glichkeit, Tiefgaragen in diesem Bereich anzulegen, ist
durch im Vorfeld der Planung veranlafte Sondierbohrungen positiv
bestitigt worden. Um den Grundwasser- und Bodenverhdltnissen hier
Rechnung zu tragen, sind Sockel von max. 1,20 m {iber dem vorhan-
denen Gelinde gemiR Text (Teil B), Punkt 1.7 zugelassen worden.
In der Planzeichnung sind fiir die Baugebiete Al / A2 und A3 / A4
unterschiedliche Bauweisen festgesetzt. In den Gebieten Al / A2
sind die Gebiude in abweichender Bauweise mit Grenzabstand und
Gebdudelingen {iber 50 Metern zu errichten. Flir die Gebiete A3 /
A4 ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, um auch bei einer
mdglichen Teilung des Grundstiicks den gewinschten Immissions-
schutz der strafenbegleitenden Bebauung sicherzustellen.

Baugebiet B (Pferdewiese):

Die Bebauungsidee fiir diese Fldchen sieht ein parkdhnliches
Grundstiick vor, in dem Mehrfamilienwohnhduser stehen. Die Gebdude
sind als Acht- und Sechsfamiliengebdude geplant (siehe Typologie-
skizzen im Anhang). Dies entspricht 42 WE mit rund 134 Einwoh-
nern.

Im Text (Teil B) wurden fiir die Geb&dude und Freifldchen Festset-
zungen getroffen, die diese Planungsidee umsetzen. Die unmittelbar
an den Gebiduden befindlichen Freiflidchen sind fiir die Anlage von
Terassen und Pflanzbeete gedacht. Die anderen Grundstiicksfléchen,
in der Planzeichnung durch Punktfolie als Gemeinschaftsgdrten
kenntlich gemacht, sollen als Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 22
BauGB) gestaltet und genutzt werden. Ziel ist, einen gestalte-
risch einheitlichen, nicht durch Einfriedungen unterbrochenen,
parkartigen Garten zu schaffen.

Es ist davon auszugehen, daf dieses Konzept dem gehobenen .Wohn-
bedarf vorbehalten ist. Die stddtebauliche Qualitdt dieses Wechn-
gebietes rechtfertigt entsprechend differenzierte Festsetzungen.

Da das natiirliche Geldndeniveau der Pferdewiese um ca. 1,00 m
tiefer als die Hamburger StraBe liegt, sind die Grundwasserstinde
in diesem Bereich so dicht unter Terrain, daB im Text (Teil B),
Ziffer 1.6, Kellergeschosse ausgeschlossen werden. St3dtebauliche
Zielsetzung ist die Erhaltung der dkologischen Situation in Bezug
auf die Grundwasserstinde fiir den Planungsbereich und die direkt
angrenzenden Flichen. Zur Stiitzung der Grundwasserstinde soll
sauberes Oberflichenwasser (Regenwasser von Dachern) auf den pri-
vaten Grundstiicksflichen versickert bzw. im festgesetzten Graben
gesammelt werden.




Auf dem Baugrundstiick B 5 befindet sich eine Villa aus der Zeit
um 1905. Dieses Gebdude ist aus denkmalpflegerischer Sicht erhal-
tenswert und wird gem3f § 172 BauGB als Erhaltungsgehot festge-
setzt. Dieses markante Geb3ude hat den Bereich am Bredenbekkamp
stddtebaulich gepriagt und soll aus diesem Grund im Bestand ge-
sichert und in seiner &uBeren Erscheinung erhalten bleiben.

3.4 Schallschutz

Durch den von der Hamburger Strafe ausgehenden Verkehrsldrm sind
passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden zum Schutze vor
schidlichem Verkehrslirm gemi3f § 9(1)24 BauGB erforderlich.

Um die Lirmpegelbereiche zu bestimmen, wurde ein Schallschutzgut-
achten erarbeitet, das als Bestandteil der Begriindung im Anhang
beigefiigt wird. Gem&R diesem Gutachten wurden Larmpegelbereiche
III und IV festgestellt.

Die sich aus der Zuordnung zu dem Lirmpegelbereich ergebenden An-
forderungen an den passiven Schallschutz sind im Baugenehmigungs-
verfahren nach den technischen Baubestimmungen nachzuweisen.
Hierzu erfolgt die Festsetzung im Text (Teil B) Nr. 4.0.

3.5 Ruhender Verkehr

Im Baugebiet A wird der ruhende Verkehr aufgrund der Bebauungs-
dichte sowohl in Tiefgaragen als auch oberirdisch untergebracht.

Die Aufteilung erfolgt fiir die privaten Stellpldtze in Tiefgara-
gen und entlang den &ffentlichen Verkehrsfldchen besonderer
Zweckbestimmung. Die 8ffentlichen Parkplatze, etwa 1/3 der priva-
ten notwendigen Stellplitze, werden oberirdisch im Bereich des
Erschliefungskreuzes (siehe auch Punkt 3.2 der Begriindung) fest-
gesetzt.

Im Baugebiet B werden sowohl die Stellplitze als auch die Park-
pliatze dem Sffentlichen Wohnweg direkt zugeordnet. Bei 42 Wohn-
einheiten ergeben sich 42 notwendige private Stellplatze plus 13
8ffentliche Parkplatze, also insgesamt 55 Pkw-Standplatze.
Nachgewiesen sind insgesamt 64 Stell-und Parkpldtze in angemes-
sener Verteilung.

3.6 Griinordnung

Notwendigerweise ist zur Landesgrenze nach Hamburg ein mindestens
15,0 m breiter anbaufreier Streifen einzuhalten. Im Bereich des
Erdbeerfeldes ist in diesem Bereich eine Gffentliche Griinfl&che
festgesetzt. In ihr befindet sich ein Regenwassersammelbecken.
Stidtebaulich bildet diese Griinfliche einen Ubergang zur freien
Landschaft, jenseits der Landesgrenze.

Im Bereich der Pferdewiese ist in der Planzeichnung dieser Frei-
haltestreifen als von jeglicher Bebauung freizuhalten festge-
setzt. Zum Schutz der Gehdlze auf der Landesgrenze, zur Vernet-
zung der Baugebiete mit der freien Landschaft und zur Erhaltung
des Lebensraumes fiir Pflanzen und Tiere im Bereich des Bollengra-
bens, ist breiter Streifen als dffentliche Griinfl&che festgesetzt.




Der dem Anhang beigefiigte Grilnordnungsplan ist Bestandteil der
Begriindung. Es wird daher an dieser Stelle auf weitere Erlau-
terungen verzichtet und auf den Grilnordnungsplan verwiesen.

Die im Grilnordnungsplan entwickelten Festsetzungen sind, soweit
sie nach den gesetzlichen Vorschriften regelbar sind, in der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) aufgenommen und
festgesetzt worden.

Bei spaterem Anpflanzen von Baumen in Rohrleitungstrassen mufi zu
den nach oben abgehenden Armaturen ein Abstand = 2,0 m eingehal-
ten werden.

3.7 Flichenbilanz

Allgemeine Wohngebiete ca. 3,4 ha
Offentliche Verkehrsfldchen ca. 0,6 ha
Offentliche Griinflachen sowie

Wasserflidchen ca. 0,9 ha
Flichen fiir Versorgungsanlagen ca. 0,1 ha
Gesamtfliche ca. 5,0 ha

4.0 BODENORDNUNG

Die fiir die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzrege-
lungen sollen im Wege glitlicher Vereinbarung vorgenommen werden.
Ist die freiwillige Grenzregelung nicht zu erreichen, so beab-
sichtigt die Gemeinde, gemdn §§ 45ff, 8Cff und 85ff des BauGB
Grenzregelungen vorzunehmen oder zu enteignen.

5.0 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch Anschlufl an
die vorhandenen Netze und Einrichtungen sichergestellt.

Notwendige Flichen fiir die Ver- und Entsorgung sind im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Dies betrifft Millltonnenstellplitze im
Plangebiet B. Die zundchst fiir die Errichtung eines Blockheiz-
kraftwerkes vergesehene Fliche B6 wurde nun wieder als Baugebiet
£ir Wohnbebauung festgesetzt. Das Blockheizkraftwerk soll nun am
norddstlichen Ende des Gebdudes, im Bereich A3, installiert wer-
den.



6.0 KOSTEN UND FINANZTIERUNG

Uberschligige Ermittlung der Kosten, die der Gemeinde Ammers-
bek beim Ausbau der Erschliefungsanlagen im Plangebiet voraus-
sichtlich entstehen:

Die Kosten fiir den anfallendén Erschliefungsaufwand (Grunderwerb,
StraRenbau, Parkplitze, Verkehrsgriin, 6ffentliche Grinfl&chen)
werden auf ca. DM .%.99% 090, geschitzt.

Die 6ffentlichen Kinderspielplitze werden durch den Investoren
erstellt und der Gemeinde ibertragen.

Die ermittelten Kosten fiir den beitragsfdhigen Erschliessungsauf-
wand gem. § 127 ff BauGB und den beitragsfdhigen Aufwand fiir den
Ausbau von vorhandenen Strafllen und Wegen gem. § 8 KAG werden nach
der Erschliefungsheitragssatzung der Gemeinde Ammersbek vom
23.10.1980 verteilt.

Finanzierung:

Gem3R § 9 (8) BauGB werden die Mittel zur Finanzierung des ge-
meindlichen Anteils im Haushalt bereitgestellt.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der
Gemeinde Ammersbek am ..6&??%?23 gebilligt.
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