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1.0 ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Fiir den Planungsbereich bestehen die rechtskrdftigen Bebauungs-
pldne Nr. Bl4 und Nr. B1l4, 1. Anderung, der Gemeinde Ammersbek.

Rechtskraft: Nr. Bl14: 02.07.1986 "
Nr. B4, 1. #nd.: .. 28 Mérz 1990

Planungserfordernis:

Durch Beendigung des Pachtvertrags-Verhdltnisses wird zeitnah das
Schlilsselgrundstiick frei, {iber das der Planungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. B 14 erschlossen wird. Die Gemeinde Ammershek
beschlofl, in der Ndhe zur U-Bahn-Station Hoisbiittel eine Park-
and~-ride~Anlage sowie dffentliche Fahrradstidnder zu erstellen.
Auferdem soll im ndrdlichen Bereich des geplanten Gewerbegebie-
tes, Gebiet B, ein Blockheizkraftwerk zur Versorgung des Pla-
nungsbereiches (B-Plan Nr. B 14) installiert werden.

GemdR § 1(3) BauGB, beschlof die Gemeindevertretung der Gemeinde
Ammersbek am 25.06.1991 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. B
14 aufzustellen, Die f;ﬁ% eitige Biirgerbeteiligung wurde gemaR
Beschluf vom ..02. .Juni I 3& ...... durch vierzehntigigen Aushang
durchgefihrt.

Dem Behauungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1%36 (BGBl1L. I S. 2253)

- Die Baunutzungsverordnung {(BaullVQ) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGB1l.I S. 132)

-~ Die Planzeichenverordnung "90 (PlanzV’90) vom 18.12.1990
(BGB1. I 1991 S. 58) '

1.2 Planungsgrundlagen:

Als Kartengrundlage fiir den topografischen und rechtlichen
Nachweis der Grundstilicke dient eine Katasterkarte im M 1 : 500,
erstellt vom Vermessungsingenieur E. Anders, Kiel.

Der Baumbestand mit einem Stammdurchmesser z 20 cm ist einge-
messen worden.
Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Baum +

Partner, Henstedt-Ulzburg, beauftragt.

Bearbeiter: J. Claussen Seggelke, Tel. 040/44 14 19




2.0 PLANUNGSZIELE

- die Festsetzung eines Blockheizkraftwerkes
- die Schaffung einer Park-and-ride-Anlage

- die Errichtung von Uberdachten und abschlieffbaren Fahrrad-
stdndern am U-Bahnhof

-~ die Festsetzung einer Flache flir Container zur getrennten
Miillsammlung flir Glas, Papier, Pappe und Altkleider etc.

- die Festsetzung eines Griinstreifens zur Hochbahn
- die Ableitung des Dachregenwassers in offene Griben

- gestalterische Vorgaben fiir die Gebiude im Gewerbe- und
Mischgebiet

Die vorgenannten Ziele sollen planungsrechtlich gesichert werden.

3.0 STADTERAULICHER ENTWURF

Dis vorgenannten Planungsziele bilden die Grundlage filr den stad-
tebaulichen Entwurf, der in der Planzeichnung und im Textteil
seinen Ausdruck findet.

3.1 Brzchlieflung und Bebauung

Die Lage der Planstrafle und damit die grundsdtzliche Erschlieflung
des gesamten Planungsbereiches ist unverdndert geblieben.

Im Baugebiet A wurde die berbaubare Fliche derart gedndert, daR
im rickwdrtigen Bereich der Bau einer Parkpalette mdglich gemacht
wird. Die aus einem ehemaligen Knick herausgewachsenen grofikroni-
gen Baume, vorwiegend Buchen und Erlen, sollen dabei erhalten
werden. Als dominierende Grinzé&sur gliedern sie das Planungsge-
biet prégend. Der Traufbersich dieser Baumreihe ist in der Plan-
zeichnung (Teil A) als Sffentliche Griinfliche festgesetzt. Der
westlichste Baum ist in der Planzeichnung (Tell A) ohne Normcha-
rakter als kiinftig fortfallend dargestellt. Dies bedeutet, daf
der Baum gefdllt werden darf, wenn es fiir die beabsichtigten Bau-
mafinalhmen unumgdnglich ist, oder der Baum in seiner Vitalitit
durch sie iiber die MafBen beeintridchtigt worden ist.

Als &ffentliche Grinfldche ist ein 5,00 m breiter Streifen zum
Hochbahndamm hin festgesetzt. Diese Fldche ist g&rtnerisch zu ge-
stalten und dient im wesentlichen als Schutz- und Krautflache fir
den z.T. {ppigen Bewuchs des Bahndammes. Als Verlangerung dieses
Streifens im Bereich des angrenzenden Gewerbegebietes ist durch
textliche Festsetzung (Ziff. 3.5) ein Schutz des Bdschungsbewuch-
ses ilber die FPestsetzung, daf der Streifen zwischen Baugrenze und
Grundstiicksgrenze nicht fiir Lagerzwecke oder sonstige versiegeln-
de Nutzungen genutzt werden darf und gdrtnerisch zu gestalten
ist, gesichert.




Der vom zukiinftigen Baukdrper gebildete Platzbereich zur Kreuzung
Hamburger StraBe/PlanstraBe hin hat sich gegeniiber der urspriing-
lichen Planung verkleinert. Zusammen mit dem GebdudekSrper gegen-
{iber der PlanstrafBe im Baugebiet B (siehe B-Plan Nr. B 14) ent-
steht nach den Festsetzungen der 2. Anderung des B-Planes Nr. B
14 eine eindeutigere Torsituation flir die Planstrafe.

Die riickwartig gelegene Parkpalette {(GST/P) wird iiber ein paral-
lel zur o.g. Baumreihe festgesetztes Fahrrecht erschlossen. Die
Parkpalette soll mit drei Ebenen im splitt-~level ausgeflihrt wer-
den. In den beiden unteren Ebenen werden die notwendigen Gemein-
schaftsstellplatze flir das Gebiet A untergebracht. Auf der drit-~
ten Ebene sind die 6ffentlichen Parkplatze festgesetzt, die gemdl
Verordnung zur Versorgung des Gebietes nachzuweisen sind. Im
Offentlichen Strafenraum kann dieser Bedarf unter den getroffenen
Zielvorstellungen nicht festgesetzt werden. Die Parkpalette wird
iber zwel Gehrechte durch den vorgesehenen Baukdrper an die
PlanstraBe und den Platzbereich zur Hamburger Strafe hin angebun-
den.

Im Rahmen der Anzeige des Bebauungsplans wurde die Verletzung von
Rechtsvorschriften geltend gemacht. Daraufhin ist die Festsetzung,
dafl die Grundfldche der Parkpalette bei der Ermittlung der Grundfldchen-
zahl nicht mitanzurechnen ist, gestrichen worden. Desweiteren
wurde die Grundstlicksfl8che der Parkpalette durch eine Nutzungs-
grenze abgetrennt und eine max. zuldssige Grundfléche von 1.600 gm
festgesetzt. .

Die beiden im Vorgarten des ehemaligen Lottbeker Kruges stehenden
Granitstelen sind Reste einer chemaligen Pferdeanbindestelle. Sia
sind als einfache Kulturdenkmale gem. § 1(2) Denkmalschutzgesetz
in die Denkmalkarteil des Kreises Stormarn eingetragen. Deshalb
sollen sie als historisches Dokument wieder errichtet werden.

ther die 6ffentliche Verkehrsfldche besonderesr Zweckbestimmung,
die fiir Radfahrer und Fufgdnger festgesetzt isgt, wird der dst-
liche Planungsbereich sowie die Parkpalette und die Park-and-
ride-Anlage an den Bahnhof angebunden.

Sidlich der Baumreihe ist innerhalb einer Flache fiir Versorgungs-
anlagen {(§ 9(1)12 BauGB) ein Blockheizkraftwerk (BHKW) zur Ver-
sorgung des Gebietes festgesetzt. Vor den Versorgungsfldchen, zur
Strafle hin, ist eine ausreichend grofle Fldche zum Aufstellen un-
terschiedlicher Sammelbehdlter fiir verwertbare Abfallstoffe fest-
gesetzt.

Im Siiden des Planungsbereiches ist ein verbleibender Bereich des
eingeschrankten Gewerbegebietes, Gehiet E, festgesetzt., In ihm
ist der Abschluf der durch die Neuplanung unterbrochenen {iberbau-
baren Flache des Gewerbegebietes festyesetzt.

Im Text (Teil B) ist festgesetzt, dal im 2. Obergeschof nur Woh-
nungen zuldssig sind. Diese Festsetzung dient zur Verwirklichung
der stadtebaulichen Zielsetzung einer Nutzungsmischung. Insbesondere
im Nahbereich zur U-Bahn-Station soll im Erdgeschof eine gewerb-
liche Nutzung angesiedelt werden. Die Festsetzung dient der Ver-
sorgung des Gebietes mit Gltern des t#Hglichen und mittelfristigen
Bedarfs (EG) und sonstigen Dienstleistungen (1. 0G).




3.2 Maf der baulichen Nutzung

Fiir das Mischgebiet, Gebiet A, ist das MaR der baulichen Nutzung
im wesentlichen aus der urspriinglichen Planung {ibertragen worden.
Aufgrund eines Hinweises im Anzeigeverfahren, wurde die Plan-
zeichnung dahingehend gedndert, daf die Parkpalette als eigener
Bereich durch eine Nutzungsgrenze abgetrennt wurde. Damit teilt
sich das Baugebiet A in zweil Baugrundstiicke:

In das fiir die Hauptnutzung vorgesehene Hochbaugrundstiick und das
Grundstiick flir die Parkpalette.

Bine GRZ wirde die Obergrenze der Grundfliche der baulichen Anla-
ge fiir das Geschifts- und Wohngebdude entsprechend den tatséchli-
chen Baugrundstiicksgréfien bestimmen. Da im Gebiet A eine ganz
spezifische rdumliche Zielsetzung fiir das den Eingang in die Neu-
bausiedlung definierende Gebdude umgesetzt werden soll und die
Eigentumsverhdltnisse zu einer unproporticnalen Verteilung der
Baumasse innerhalb der iiberbaubaren Fache flihren wlrden, ist zur
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung die Grundfldche (GR)
und die Geschofflidche (GF) als H8chstmaB festgesetzt worden.

Bei einer abschnittsweisen Realisierung des Baukdrpers gilt dann
die Fliche (GR und GF), die entsgprechend des Teilungsverhdltnis-
ses von vorgesehener Firstlinge zu gesamter Firstlange ermittelt
wird. So ist sichergestellt, daR, nach Abschlufl aller Baumafnah-
men, ein geschlossener Baukdrper als neue Raumkante zur Marktfli-
che und zur Erschliefungsstrafle gemdR der gtddtebaulichen Ziel-
setzung entstshen sird. Es wird eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt, um auch bel einer Teilung der Grundstilicke eine bleckar-
tig geschlossens Fassadenabwicklung zu erhalten.

Die nach Text (Teil B) erlaubte {berschreitung der zul&ssigen
Grundfliche um bis zu 100 v. H. bezieht sich auf die sonstigen
versiegelten Flichen, z.B.: den zu pflasternden Platzbereich, Zu-
fahrten, Wege. Eine Ausnutzung des MaRes der baulichen Nutzung
ist nur bis zu einer GRZ von 0,8 zuldssig (s 19 (4) Satz 2 BaulWo),
sog. Kappungsgrenze). Die verbleibenden Freifl&chen auf den Bau-
grundstiicken des Baugehietes A (nicht versiegelte Grundstiicks-
flidchen von ca. 2.350 m2} fithren zu einem Versiegelungsgrad deut-
lich unter der Kappungsgrenze.

Die als HéchstmaRl festgesetzten Werte fiir die Grund- und die Ge-~
schofflidche entsprechen flir das Gebiet A, Hochbaugrundstick, ein-
er Grundflichenzahl von 0,35 und einer GeschoRfldchenzahl von

1,3; unter Berlicksichtigung der Regelung Text-Ziff. 1.8 des Ur-
sprungs-B-Planes einer GFZ = 1,0 (8.900 m2 - 2.000 m®> x 6.500 m?).
Diese geringfligige Uberschreitung der in § 17 BauNVO bestimmten
Obergrenze ist hinnehmbar, da eine verdichtete Bebauung in unmit~
talbarer Nachbarschaft zur Schnellbahnstation stédtebauliche
Zielsetzung ist und das Hochbaugrundstiick zusammen mit dem Bau-
grundstiick fliir die Parkpalette die Obergrenze einhdlt: (1.600m2? +
8.900 m2 / 9.100 m?).




Ursprungs-B-Plan 2. Bnderung Baugrundstiick

Hochbau
Fliche des ca. 8.650 m? ca. 9.100 w2 ca. 6.900 m?
Baugrund- {abziigl. d. offentl. {(vor der (nach Abtrennung
stiickes Parkplatzfldche) Teilung) der Parkpalette)
{Baugebiet A)
ilberschligig
ermittelt
zuldssige ca. 6.490 m? ca. 6.820 m? ca. 8.9500 m2
GeschofBfléche (bei GFZ=0,75) (bel GFZ=0,75)
fiir den Haupt-~
baukérper
zuldssige ca. 8.490 m2 ca. 8.820 m?
Geschoflifléche

unter Beachtung
der Text-Ziff.
1.8 des Ur-
sprungs-B-Planes

Aus stddtebaulichen Griinden werden im Text (Teil B) Ziff., 1.0 flr
das Gebiet A im Mischgebiet allgemein zuldssige Nutzungen aus-
geschlosgsen. Es handelt sich dabei nur um Nutzungen, die der
stddtebaulichen Zielsetzung eines innerdrtlichen Bereichs mit
Zentrum-Charakter entsprechenden Liden widersprechen: Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnigungsstitten.

Ziffer 1.1 setzt fest, daf auch die ausnahmsweise zulissigen Nut-
zungen innerhalb eines Mischgebietes nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden. Dies bedeutet, daB innerhalb der Erdgeschof-
zone, die Uberwiegend gewerblich genutzt werden soll, Vergnii-
gungsstdtten nicht zuldssig sind.

Sie widersprechen dem Gebietscharakter und dem Ziel der Versor-
gung mit Handel und Dienstleistungen. Der erfahrungsgemdfl massive
Verdrdngungspozefl durch die Ausbreitung wvon Spielhallen fiihrt zu
nachweislichen Attraktivit&itsverlusten von Versorgungsstandorten.
Die unmittelbare Ndhe zur Hochhahnhaltestelle "Hoisbiittel" ist
Treffpunkt und Aufenthalt fiir Schiiler und Jugendliche, die beson-
ders vor kommerziellen Spielhallen zu schiitzen sind.

Fiir das eingeschrénkte Gewerbegebhiet, Gebiet B, sind in der Plan-
zeichnung (Teil A) die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes
ibernommen worden. Zum Ausgleich der flir das Blockheizkraftwerk
und die Park-and-ride-Anlage vom urspriinglichen Gewerbegebiet
verlorengegangenen nutzbaren Gebietsflichen wird die Grundfli-
chenzahl (GRZ) und die zuldssig Gebdudehdhe erhsht.

3.3 Schallschutz

Die larmtechnische Untersuchung der Ingenieurgesellschaft Masuch
+ Qlbrisch fiir das Gebiet A ergibt eine Uberschreitung der vor-
geschriebenen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir die der Ham~
burger Strafle bzw. der Planstrafle zugewandten Gebiudefronten und
fir die Kopfseite des Gebdudes, an der die Zuwegung zur Park-
palette vorbeiflihrt.




In der Planzeichnung {(Teil A) sind die ermittelten Larmpegelbe-
reiche dargestellt. Fir diese gekennzeichneten Bereiche sind die
entsprechenden Gebdudefronten gemdf den Anforderungen nach DIN
4109 zu schittzen. Die Grundrifigestaltung soll vorzugsweise so er-
folgen, daB dem stindigen Aufenthalt dienende Ra3ume nicht zu
Fronten hin angeordnet werden, fiir die Schallschutzmafnahmen vor-
zusehen sind. Ist dieses planungstechnisch nicht mdglich, sind
ersatrweise passive Schallschutzmafnahmen vorzusehen und filir
Schlafriume zusdtzlich der Einbau von schallgeddmpften Liftungs-
einrichtungen erforderlich.

3.4 Fldchenbilanz

Der Plangeltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. B 14 ist
insgesamt ca. 2,1 ha grof.

Er gliedert sich in folgende Bereiche:

~  Mischgebiete ca. 0,9 ha
- StraRenverkehrsfldchen ¢a. 0,3 ha
-  Strafenverkehrsflichen
besondersr Zweckbestimmung ca. 0,5 ha
-  Grinflichen ca. 0,2 ha
- Gewerbegehiet ca. 0,2 ha
Gesamtfliche : ca. 2,1 ha

3.5 Griinfestsetzungen

Die planungsrachtlichen Griinfestsetzungen orientieren sich am
durch das Bliro Hess und Jacob ausgearbeiteten Grinordnungsplan
zum B-Plan Nr. B 14, 2. Anderung (siehe Anhang).

Der groffkronige Baumbestand im Plangeltungsbereich soll erhalten
bleiben. Der zur Hamburger Strafle hin gebildete Platzbereich wird
durch eine neuanzupflanzende Baumreihe straBenseitig rdumlich
eingefalt. Baumpaare innerhalb der Planstrafe unterstiitzen die
markanten riumlichen Torsituationen der Gebaude mit grimen Baum-
toren und gliedern den StraBenraum. Wesentlich ist die intensive
Bingriinung der technischen Gebdude fiir den ruhenden Verkehr
{dreigeschossige Parkpaletten). Die unterste Ebene wird mit minus
3,00 m ganz unter der Oberkante des vorhandenen Geldndes liegen,
so daR inklusive Brilstung der obersten offenen Parkpalette ein
rund 4,50 m hoher Baukdrper intensiv zu begriinen ist.

Der als offentliche Griinfliche festgesetzte Gehdlzschutzstreifen
unter den bestehenden grofkronigen Baumen ist als Wiesenfliche

anzulegen und zu erhalten. Pflegerische Mafnahmen beschrénken

sich auf eine Mahd pro Jahr, damit sich eine landschaftstypische
Krautflur entwickeln kann. Die Fassaden des Blockheizkraftwerkes
sind mit Schling- und Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen, wo-
bei je 2,00 m Wandlinge mindestens eine Pflanze zu verwenden ist.




3.6 Ruhender Verkehr

Eine lberschldgige Ermittlung der Wohneinheiten bzw. der Fl&chen
fliir gewerbliche Nutzung im Erdgeschofl ergeben folgende Anzahl
notwendiger Stellplatze pro Geschofl:

~ ErdgeschoB ca. 38 Stellplatze
1. Obergeschofl ca. 24 Stellplétze
- 2. ObergeschoB ca. 24 Stellplitze
Dachgeschofl ca. 16 Stellpldtze

§

In der im Gebiet A festgesetzten Parkpalette sind flir die 1. und
fliir die 2. Ebene in der Summe 102 Gemeinschaftsstellpldtze fest-
gesetzt.

GemdR Richtlinie der Stellplatzverordnung sollen 30% der notwen-
digen Stellpldtze als Offentliche Parkplitze bereitgestellt wer-
den. In der 3. Ebene der riickwdrtigen Parkpaletts sind 52 dffent-
liche Parkplitze festgesetzt. Im Bereich der PlanstraBe sind
weitere 20 &ffentliche Parkplitze festgesetzt. Die Anzahl der
6ffentlichen Parkplétze befriedigt den Bedarf fiir Gebiet A und
Gebiet B (siehe B-Plan Nr. B 14).

In Verbindung mit dem nahegelegenen U-Bahnhof ist eine Park-and-

ride-Anlage mit insgesamt 150 Parkplitzen vorgesehen.

4.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH DES URSPRUNGS-
BEBAUUNGSPLANES NR. B 14

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. B 14 setzt
fiir den gesamten Geltungsbereich des Ursprungs-Bebauungsplanes
Nr. B 14 der Gemeinde Ammmersbek ergédnzende textliche Festsetzun-
gen fest. Die weilterhin geltenden Festsetzungen des Ursprungs-
planes sind durch ein Sternchen kenntlich gemacht.

Die Festsetzung der Versorgungsfldche Blockheizkraftwerk (BHKW)
und dexr Park-and-Ride-~-Anlage verringert die urspriinglich verfiig-
bare Gewerbegebietsfliche (Gebiet E im B-Plan Nr. B 14) erheb-
lich. Zum Ausgleich wird die zuldssige GRZ auf 0,7 erhdht und
eine Gebdudeoberkante von 11,0 m festgesetzt.

Zur Stiitzung des natiirlichen Wasserhaushaltes soll sauberes Oher-
fldchenwasser von den DAchern des Baugebietes € in einem neu an-
zulegenden Graben gesammelt werden. Der durch Versiegelung zu-
nehmenden Verringerung des Grundwasser-Nachschubs soll entgegen-
gewirkt werden.

Fiir das Baugebiet € ist eine Erhdhung der Geschossigkeit von zwei
auf drei Vollgeschosse flir die ¢stlichen Gebdudeteile als Aus-
gleich flir das Dachgeschofl vorgesehen, sofern die Dicher mit fla-
cher Neigung ausgefiihrt und begriint werden sollen.

Der Stand der Technik ermdglicht heute wesentlich leichter reali-~
sierbar den Bau von begriinten Dachern, als zur Zeit der Aufstel-
lung des Ursprungs-B-Planes.




Fur das Mischgebiet (Baugebiet B) im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. B 14 kann eine Abweichung von den Baulinien und
Baugrenzen erfolgen. Diese Festsetzung wird notwendig, um eine zu
starre Gestaltung und Gliederung des geplanten Baukdrpers gegen-
{iber der vorgesehenen Bebauung im gegeniiberliegenden Mischgebiet
{Baugebiet A} zu verhindern.

Dariiber hinaus sind weitere gliedernde Gestaltungs- und Griinfest-
setzungen fiilr Teile des Ursprungs-B-Planes getroffen worden.

5.0 BODENORDNUNG

Die flr die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzregelun-
gen sollen auf dem Wege glitlicher Vereinbarungen vorgenommen wer-
den. Die Abtretung der Verkehrsfldchen an die Gemeinde Ammersbek
wird auf freiwilliger Grundlage angestrebt. Sind freiwillige
Grenzregelungen nicht zu erreichen, so beabsichtigt die Gemeinde,
gemall der §§5 45ff, B80ff und 85ff des BauGB zu verfahren.

6.0 VER- UND ENTSORGUNGSEINRTICHTUNG

Die Ver- und Entsorgung wird durch Anschlufl an die vorhandenen
Netze und Binrichtungen sichergestellt. Neben dem Ursprungs-B-
Plan sind im Detail zusdtzliche Fldchen flr ein Blockheizkraft-
werk sowie filr eine Gazdruck-Regelanlage singeplant. worden.

7.0 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Begriindung wurde per BeschluB in der Gemeindevertretersitzung

am .2.6..Marz-1996 gebilligt.

25, hug. 1897

Ammersbek, den ...%... ...,




