BEGRUNDUNG

Zum Bebauungsplan Nr. A 17, 2. Anderung der Gemeinde Ammersbek, fir das Gebist:
Rehagen im Ortsteil Blnningstedt,
nordlich der StraBBe "Weg zum Brook" und
westlich der BundesstraBe 434 |
(Teilftachen 1-2 u. 4-8)

~ Satzungsbeschiu3 24.09.1996 , Architektur + Stadtplanung
: Baum Ewers Grundmann GmbH



Begriindung zum Bebauungspian Nr. A 17, 2. Anderung der Gemeinde Ammersbek

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08. Dezember 1986 (BGBI I S. 2253)
in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. A 17, 2. Anderung der Gemeinde Ammersbek

1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Fur den Planungsbereich bestehen die rechtskraftigen Bebauungspléne Nr. A17, "Rehagen" und Nr. A17,
1. Anderung, der Gemeinde Ammersbek:

Rechtskraft: B-Plan Nr. A17: i 18.07.1984
B-Plan Nr. A17, 1. And.: 08.02,1989

Planungserordernis:

Die im B-Plan Nr. A17 festgesetzte stadteplanerische Zielsetzung (siehe Text, Teil B, Ziff.3), daf Neubau-
grundstiicke eine Mindestgroi3e von 800 m? haben missen, fuhrte zu Grundstlcksteilungswiinschen bei
Eigenttimern, die GrundstlicksgroBen > 1600 m? besitzen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewanhrleisten, wird mit dieser Anderung fur alle Grund-
stiicke > 1600 m? eine zweite Uberbaubare Flache festgesetzt.

GemanB § 1 (3) BauGB, beschloB die Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek am 27.08.1991

die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. A17 aufzustellen. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung nach
§ 3 (1) BauGB wurde gemali BeschluB vom 10.06.1992 durch 14-tdgigen Aushang durchgefihrt.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
° Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253)
° Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132)
. Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | 8. 58)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

1.2 Planungsgrundiagen

Als Kartengrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstlcke dient eine
Katasterkarte im M 1: 1.000.

Der Baumbestand mit einem Stammdurchmesser 2 20 cm ist eingemessen worden.

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biro Architektur + Stadtplanung Baum Ewers
Grundmann GmbH, Hamburg, beauftragt. Bearbeiter: M.Baum / J. Claussen-Seggelke

2. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

PlanungsanlaB ist der Wunsch einiger Grundstiickseigentiimer, mit Grundstlicken > 1 ,600 m? die im Text,
Teil B, Ziffer 1 (B-Plan Nr. A17) festgesetzte mogliche Neuparzellierung vorzunehmen und eine zweite Uber-
baubare Flache zu erhalten. Diese Zielsetzung 1&B3t sich nur realisieren, wenn flr die Neubaugrundstlicke
auch GréBen unter 800 m? zugelassen werden. Dies begriindet sich aus der besonderen Art der Grund-
stlickszuschnitte und dem zu schiitzenden Baumbestand. Die Grundstiicke des Ursprungsbebauungsplans,
die nicht im Anderungsbereich der 2. Anderung liegen, haben eine Durchschnittsgrofe von unter 800 me.

Aus den vorgenannten Griinden wird die Festsetzung des Ursprungspebauungsplans, daf3 Neubaugrund-
stiicke eine Mindestgréfe von 800 m2 haben miissen, nicht in die 2. Anderung Ubernommen. Statt dessen
wird die fir eine Teilung notwendige GrundstiicksgréBe im Text, Teil B, Ziffer 3 auf > 1.600 m? festgesetzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. A 17, 2. Anderung der Gemeinde Ammersbek

Die Gemeinde entschied sich flr diese geanderte stidtebauliche Zielsetzung auch wegen der veranderten
wohnungspolitischen Situation. In der Gemeinde Ammersbek soll dem Defizit an Einzelhaus-Baugrund-
stiicken entgegengewirkt werden. Hierbei ist es sinnvoller, in bereits bebauten Gebieten eine Verdichtung
der Bebauung zuzulassen, als Neubauflachen in bisher unbebaute, freie Landschaftsbereiche zu planen.

Planungsziel ist die Sicherstellung einer stadtebaulich geordneten Entwickiung.

3. STADTEBAULICHER ENTWURF

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

3.1 _Anderungsbereiche

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. A17 liegen insgesamt sieben Grundsttcksbe-
reiche, deren Flache > 1.600 m? ist. Der Grund§tucksbereich Nr. 3 wurde auf ausdriicklichen Wunsch des
Grundeigentiimers aus dieser Bebauungsplan-Anderung herausgenommen.

Es ergeben sich fur diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. A17 sieben voneinander getrennte Ande-
rungs-Geltungsbereiche. Sie sind in der Planzeichnung, Teil A, durch Signatur geman Planzeichenverord-
nung Nr. 15.13 kenntlich gemacht und durch Ordnungsnummern im Kreis bezeichnet. Im nachfolgenden
Begriindungstext wird, wenn notwendig, auf diese Nummerierung Bezug genommen.

Durch den Riickkauf eines Grundstiicksteiles, der fiir einen urspriinglich geplanten Ausbau der B 434
abgegeben worden war, entsteht ein weiteres Grundstlick mit einer Flache von mehr als 1.600 m?2.
Dieses Grundstiick wurde als 8. Anderungsbereich in die Planzeichnung aufgenommen.

3.2 Erschlieung

Grundsatzlich bleibt das vorhandene ErschlieBungssystem unveréndert. Nur der Anderungsbereich
Nr. 4 (Allgemeines Wohngebiet) wird nicht mehr vom Heideweg aus erschlossen, sondern Uber eine Stich-
straBe an die BundesstraBe B 434 angebunden.

Der als dffentliche Verkehrsfliache festgesetzte Einfahrisbereich diente bisher als Grundstiickszufahrt. Die
Baugrundstticke werden Uber eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Wohnstra3e" er-
schlossen. Am Ende dieser WohnstraBe befindet sich eine Wendeanlage, die fir Mullfahrzeuge ausgelegt
ist.

Eine durchgehende Verbindung zum Heideweg ist nicht vorgesehen. Die in der Planzeichnung pauschal
festgesetzten finf éffentlichen Parkplatze sollen in der Austiihrungsplanung durch wechselseitige Anord-
nung zur Verkehrsberuhigung beitragen.

In Anderungsbereichen Nr. 1,2,6 u.7 werden die vorgesehenen Neubaugrundstiicke Uber Geh-,

Fahr- und Leitungsrechte erschlossen.
Fur die in den riickwartigen Bereichen liegenden Baugrundsticke ist jeweils ein Mulltonnensteliplatz

im Ausfahrtsbereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes festgesetzt.

In Anderungsbereichen Nr. 5 u.8 werden die neuen Grundstlicke gem. Text, Teil B, Ziffer 7.6 Uber direkte
Zufahrten von maximal 3,20 m Breite von der Bundesstraf3e 434 aus erschiossen.

3.3 Bebauung

Art und ManB der baulichen Nutzung orientiert sich an den bisherigen Festsetzungen und sichert damit den

bestehenden Gebietscharakter der Siedlung. )
Das bedeutet fir die Art der Nutzung Gebietsfestsetzungen als Reine Wohngebiete. Nur im Anderungsbe-
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. A 17, 2. Anderung der Gemeinde Ammersbek

reich Nr. 4 wird, wie auch schon im Ursprungsbebauungsplan, Aligemeines Wohngebiet festgesetzt.
Grundsétzlich sind nur eingeschossige Einzelhduser zuldssig. Die Anzahi der zuldssigen Wohnungen pro
Einzelhaus wurde auf zwei beschrankt, um den Gebietscharakter nicht durch Neubauten mit mehreren Ebe-
nen in einem ausgebauten Dachgeschof3 zu storen.

Die Festsetzung des MaBes der Nutzung erfolgt grundstiicksweise und richtet sich nach der GréBe

der vorgesehenen Baugrundstlicke. Die Staffelung der GrundstiicksgroBen ist dem B-Plan Nr. A17
entnommen. Es wurden finf Klassen von unterschiedlichen GrundstiicksgréBen gebildet, von denen Zwei
innerhalb des Geltungsbereiches Anwendung finden:

550 bis 749 m?

1 < 550m? 2

1200 bis 1599 m? 5 > 1.600m°

3 750 bis 1199 m? 4

1
1

Die Grundstlcksklasse Nr. 5 entfallt zukiinftig, ebenso kommen die Grundsticksklassen Nr. 1 und 2
in dieser Anderung nicht vor.

Im Text, Teil B, Ziffer 3 sind diesen Grundstlcksklassen Grundflachenzahlen und GescholB3flachenzah-
len zugeordnet. Damit ist das Maf3 der baulichen Nutzung eindeutig bestimmt. Die textliche Festset-
zung wurde mit einer abgewandelten Formulierung aus dem Ursprungsbebauungsplan Gbernommen
(siehe 2.0 PlanungsanlaB3, Planungsziele).

Die textliche Festsetzung unter Ziffer 1 gleicht die Anderungsbereiche in Bezug auf die Anzahl der
Wohneinheiten, wegen der Vergleichbarkeit zu den Nachbargrundsticken an die Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans an. Stadtebauliche Zielvorsteliung ist, den durch den Bestand gepréagten
Gebietscharakter zu erhalten und die Ausnutzungsmaglichkeiten der Grundstlcke im Rahmen der bis-
herigen verbindlichen Bauleitplanung zu halten.

Die Festsetzungen, die sich auf die Grinplanung und die Gestaltung beziehen, sind aus dem
Ursprungsbebauungsplan tibernommen und in ihrer Qualitat nicht verandert worden.

3.4 Flachenbilanz

Die Anderungsbereiche der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. A17 sind zusammen ca. 2,36 ha
grof3.

Sie gliedern sich in folgende Bereiche:

- Reine Wohngebiete ca. 1,62 ha
- Allgemeine Wohngebiete ca. 0,65ha
- StraBenverkehrsflache ca. 0,09 ha

Gesamtflache ca. 2,36 ha

3.5 _Schallschutz

Fur den Anderungsbereich wurde ein Schallschutzgutachten von dem Bliro Masuch + Olbrisch Inge-
nieurgesellschaft mbH erstellt. Dabei wurden flr die Anderungsbereiche Nr. 4 und Nr. 5 erhebliche
Uberschreitungen der Orientierungswerte an den der B 434 zugewandten Gebéudefassaden festge-
stellt.

Aus stadtebaulichen Griinden schieden aktive LarmschutzmaBnahmen an der B 434, Alte LandstraBe,
aus. Als Ersatz sind im Bebauungsplan gemé&B § 9 (1) 24 BauGB MaBnahmen der GrundriBgestaltung
und/oder passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt worden. FUr den hinzugekommenen 8. Ande-
rungsbereich existiert eine ergénzende larmtechnische Untersuchung.

Die Festsetzungen richten sich nach ermittelten L&rmpegelbereichen, die in der Planzeichnung durch
Planzeichen dargestellt sind.

Die entsprechenden Festsetzungen fir diese Fassaden sind im Text (Teil B) festgeschrieben.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. A 17, 2. Anderung der Gemeinde Ammersbek

4. BODENORDNUNG

Die fiir die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzregelungen sollen auf dem Wege gatlicher
Vereinbarungen vorgenommen werden. Die Abtretung der Verkehrsflachen an die Gemeinde Ammers-
bek wird auf freiwilliger Grundlage angestrebt. Sind freiwillige Grenzregelungen nicht zu erreichen, so
beabsichtigt die Gemeinde, geman der §§ 45ff, 80ff und 85ff des BauGB zu verfahren.

5. VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch AnschiuB an die vorhandenen Netze und Einrichtun-
gen sichergestellt.

6. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der Gemeinde
Ammersbek voraussichtlich keine Kosten.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek am

2 . .;..?/%..,79’%}9 gebilligt.

Ammersbek, den &2 NSNS
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