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1. Allgemeine Grundlagen

1.1. Rechtsgrundlagen

Fur den Planungsbereich besteht der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. B7, 2. Ande-
rung und Erganzung ,,Grootkoppel, der im Jahre 1986 Rechtskraft erlangte. Die Fest-
setzungen fur den Geltungsbereich der 2. Anderung werden nach Rechtskraft der 4.
Anderung fur die uberlagernden Bereiche unwirksam.

Dem Bebauungsplan liegen das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und die Planzeichenverordnung “90 (PlanzV "90) in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gultigen Fassungen zugrunde.

Als Kartengrundlage fur den topographischen und rechtlichen Nachweis der
Grundstucke dient die durch ortliche Vermessung aktualisierte Katasterkarte des Ver-
messungsbiiros Teetzmann + Sprick, Ahrensburg, im M 1 : 1.000 mit Stand vom
20.02.2002.

1.2. Projektbeteiligte Planer und Fachburos

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Buro Architektur + Stadtpla-
nung, Graumannsweg 69, 22087 Hamburg, beauftragt.

Die Grunordnung wurde durch das Biiro Hess und Jacob, Norderstedt, die larmtechni-
schen Berechnungen durch das Buro Larmkontor Hamburg erarbeitet

1.3. Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende
Signatur gekennzeichnet. Er setzt sich aus den Teilbereichen Al und A2 zusammen
und umfasst insgesamt eine Fliache von 4,9 ha fur die bereits der rechtskriftige Bebau-
ungsplan Nr. B7, 2. Anderung besteht.

Teil A1 wird westlich durch den Melkweg und suidlich durch Lubecker Strale - B434
begrenzt. Nordlich und 6stlich bildet der Ubergang von der bestehenden Bebauung zur
freien Landschaft die Plangebietsgrenze. Im Anschluss befindet sich hier auf einer im
F-Plan als Waldflache dargestellten Flachen ein vor kurzem gepflanzter Forst (vgl.
Kap. 6)

Teil A2 liegt nord-ostlich der Ohlstedter Stra3e, sudlich der bestehenden Erwerbsgirt-
nerei und nordlich der bestehenden Reihenhaus-Bebauung. Nordostlich schlieft eben-
falls die erwahnte Forstflache an.

2. Anlass und Ziele

Anlass der Planung im Teilbereich A1 sind verschiedene, der Gemeinde vorgetragene
Bauwiinsche der Eigentumer fur eine Nachverdichtung der sehr grolen Grundstiicke
(,,Bauen in 2.Reihe®, Anbau, Neubau oder Teilung von Grundstuicken).

Die Gemeinde Ammersbek beabsichtigt, den Wiinschen der Eigentiimer im Gebiet
,,Grootkoppel* zu entsprechen sowie aus folgenden rechtlichen Griinden und tiberge-
ordneten Anforderungen des Gesetzgebers, Moglichkeiten fur eine Innenentwicklung
zu schaffen. Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (§ 1(5) BauGB)
ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a(1) BauGB) mit grolen Bau-
grundstiicken, wie sie zum Grofteil im Bereich Grootkoppel vorliegen, nicht mehr
vereinbar. Innenentwicklung geht vor neuen Baufliachen "auf der grilnen Wiese".
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Die bisherigen Festsetzungen verhinderten durch das geringe Maf} der baulichen Nut-
zung und die kleinen iiberbaubaren Flachen eine weitere Ausnutzung der z.T. groBen,
ehemals fur die landwirtschaftliche Selbstversorgung vorgesehenen Grundstiicke.

Ziel der Planung ist eine stadtebaulich geordnete Eingliederung der geplanten Veran-
derungen in die bestehende Bebauung mit einer behutsamen Bebauung des Innenbe-

reiches unter Erhalt der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und dem wertvollen
Grunbestand.

Im Teilbereich A2 befindet sich seit der Aufstellung des tiberlagerten B-Plans B7, 2.
Anderung eine Brachflache. Der alte B-Plan sah hier die Errichtung eines Kinderspiel-
platzes vor. Die Entwicklung in diesem Teil von Hoisbuttel hat gezeigt, dass an dieser
Stelle direkt am Ortsrand kein Bedarf fur einen Spielplatz besteht. Die in Hoisbuttel
vorhandenen Spielplatze decken den Bedarf an sinnvolleren Standorten ausreichend
ab, so dass die gemeindliche Brachflache einer anderen Nutzung zugefihrt werden
kann.

Die Gemeinde will an dieser attraktiven Ortsrandlage, die trotzdem nur 300 bis 400m
vom Rathaus und dem Dorfgemeinschaftshaus entfernt ist, in unmittelbarem An-
schluss an die vorhandenen Bebauung Grundstiicke fur die Wohnbebauung erschlie-
Ben. Auf diese Weise kann bei dem erheblichen Siedlungsdruck in den Hamburger
Umlandgemeinden einer Siedlungsentwicklung auf der ,,grinen Wiese* entgegenge-
wirkt werden.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines kleinen Wohnquartiers fur Doppelhéduser in
verdichteter Bauweise. Dabei soll der vorhandene Grunbestand durch geschickte In-
tegration in die Planung weitgehend erhalten bleiben und der Siedlungsrand eingegriint
werden.

Die der Begriindung im Anhang beigefugten Bebauungsskizzen A-D mit Reihenhdu-
sern als Fortsetzung der vorhandenen Reihenhausstruktur siidlich angrenzend verdeut-
lichen den Diskussionsprozess in den gemeindlichen Gremien fur diesen Bereich.

Als Ergebnis der Diskussionen uiber die Verdichtungsmoglichkeiten und einen an die-
sem Ort sinnvollen Gebdudetypus wird die ErschlieBungsvariante C mit einer im Ge-
gensatz zu den Reihenh#dusern aufgelockerteren Doppelhausbebauung bevorzugt. Ent-
sprechend ist der Entwurf des B-Plans aufgebaut.

3. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

3.1. Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Ammersbek liegt zum Teil innerhalb des Achsenraumes Hamburg -
Ahrensburg - Bad Oldesloe, zum Teil im Achsenzwischenraum. Die ortliche Ent-
wicklung ist daher differenziert zu bewerten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
befindet sich im Achsenzwischenraum.

Im Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des
Ordnungskonzeptes von Achsen vollziehen. Die Achsenzwischenrdume sind grund-
satzlich in ihrer landschaftlich betonten Struktur zu erhalten. Die Einwohnerentwick-
lung ist einer Begrenzung unterworfen. Den Gemeinden in den Achsenzwischenréu-
men soll aber eine angemessene Eigenentwicklung eingeraumt werden.

In der Gemeinde Ammersbek soll sich im Ortsteil Hoisbuttel-Dorf die Entwicklung am
ortlichen Bedarf orientieren. Zur Klarung der besonderen regionalplanerischen Situati-
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on wurde ein Gutachten zur Wohnungsentwicklung in der Gemeinde Ammersbek er-
arbeitet.

Das Gutachten ist mit der Landes- und Regionalplanung abgestimmt und sieht fur den
Geltungsbereich des B-Plans B7, 4. Anderung zusatzlich 33 Wohneinheiten vor. Durch
die Konkretisierung der Planung und die gemeindliche Diskussion ist durch die nun-
mehr vorgesehene Doppelhausbebauung inzwischen eine geringere Anzahl von
Wohneinheiten zu erwarten. Durch die B-Plan-Anderung werden voraussichtlich bis
2010 maximal 20 Wohneinheiten in Doppelhausern (Teil A2) und ca. 8 zusiatzliche
Wohneinheiten im uibrigen Geltungsbereich entstehen, die im Rahmen des ortlichen
Bedarfs zu sehen sind.

Die ortliche Entwicklung soll grundsiatzlich nachhaltig erfolgen, d.h. sparsam im Um-
gang mit den natiirlichen Ressourcen wie Grund und Boden. Die Planungsabsicht der
Innenentwicklung, die die Gemeinde mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. B7
verfolgt, steht mit den Zielen der Regionalplanung im Einklang.

3.2. Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan weist im Teilbereich A1 des Plangebiets fur den
Bebauungsplan Wohnbauflachen aus. Da es sich bei der 4. Anderung des B-Plans B7
nur um eine Nutzungsintensivierung der vorhandenen Wohnbebauung handelt, ent-
sprechen die Festsetzungen den Darstellungen des Flichennutzungsplanes.

Fur den Teilbereich A2 wird im Flachennutzungsplan sudlich gemischte Bauflache
und nordlich Grunflache ,,Spielplatz* dargestellt. Um den Entwicklungsgebot nach § 8
(2) BauGB zu gentuigen, hat die Gemeinde Ammersbek parallel zum B-Plan-Verfahren
den Entwurf zur 3. Anderung des Flachennutzungsplanes fur den Teilbereich A2 zur
Auslegung beschlossen. Danach werden zukunftig entsprechend den Zielen des B-
Planes Wohnbauflachen dargestellt.

AuBerdem wird im F-Plan nordlich und 6stlich des Teilbereichs A2 bisher Flache fur
Wald dargestellt. Damit dem Waldabstandsstreifen gemaf3 Landeswaldgesetz Rech-
nung getragen wird und gleichzeitig sinnvoll zu bebauende Grundstucke im Wohnge-
biet entstehen, wird nach Absprache mit der zustindigen Unteren Forstbehorde im F-
Plan ein in diesem Fall ausreichend breiter Streifen von 25m aus der Waldnutzung he-
rausgenommen und zukiinftig als Grunflache ,,Sukzession* dargestellt. Parallel stellt
die Gemeinde ein Antrag auf Waldumwandlung. (vgl. auch Kapitel 6, ,,Wald*)

4. Planinhalt

4.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplans setzt im Teilbereich A1 im der Bundestrasse abgewandten Teil
Reines Wohngebiet fest. Dies entspricht der realen Wohnnutzung im Bestand und den
Festsetzungen des zugrunde liegenden B-Plans B7, 2. Anderung.

Im sudlichen Teil des Bereichs Al zur Bundesstrale wird nunmehr Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Auf diese Weise wird ein erweitertes Nutzungsspektrum ent-
lang der verkehrsreichen B 434 gewahrt; fur Nutzungen, die eine gute Erreichbarkeit
erfordern, aber trotzdem eine gute Vertraglichkeit mit der iberwiegenden Wohnnut-
zung aufweisen. Eine reine Wohnnutzung an diesem Ort ist stadtebaulich nicht (mehr)
gewiinscht.
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Auf dem Flurstuck 53/30 wird eine Flache fur Gemeinbedarf ,,Polizei* festgesetzt.
Diese Flache war im alten B-Plan B7, 2. Anderung noch ca. doppelt so groB, in ostli-
cher Richtung bis zur Einmiindung Grootkoppel festgesetzt. Aufgrund des verringerten
Platzbedarfs der Polizei ist das restliche Grundstuck fur die Funktion der Polizei aus-
reichend. Die schnelle Zu- und Abfahrt zur Bundsstrae wird gewahrleistet. Das
Grundstuck Grootkoppel 1 kann zukiinftig durch die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes dem Wohnen oder anderen hier zulassigen Nutzungen dienen.

Im Teilbereich A2 ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gerechtfertigt
und sinnvoll, um den Ziel ,,Entwicklung eines kleinen Wohnquartiers fur Doppelhau-
ser* gerecht zu werden. Die Anforderungen an dieses Nutzungstypus und das mogli-
che Nutzungsspektrum gem. BauNVO passen gut fur diese Flache im dorflichen Zu-
sammenhang am Rand des Ortes Hoisbiittel. Die Flache grenzt unmittelbar an das im
alten B-Plan als landwirtschaftliche Flache festgesetzte Grundstuck, das als Erwerbs-
gartnerei genutzt wird.

Die gemaB § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, die u.U. mit hohe-
ren Verkehrsbelastungen verbunden sind, werden nicht Bestandteil des B-Planes, da
diese nicht mit dem Planungsziel eines ruhigen Wohnquartiers vereinbar sind.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Eine wesentliche Zielsetzung der Planung besteht in der mafstiablichen Einfugung der
geplanten Neubebauung in den Bestand. Das Mal} der baulichen Nutzung leitet sich
daher aus den bestehenden Festsetzungen fur die angrenzenden Baugebiete ab und ist
durch die Grundflichenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe bauli-
cher Anlagen - hier Firsthohe - bestimmt. Damit ist die stadtebauliche Ordnung hinrei-
chend definiert.

Um die gewiinschte zusatzliche Verdichtung zu ermoglichen, wird die zulédssige
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 im gesamten Geltungsbereich festgesetzt. Der alte
B-Plan sah im Teilbereich A1 nur eine GRZ von 0,15 vor.

Mit den neuen Festsetzungen bleibt das Mal} der baulichen Nutzung immer noch deut-
lich unter dem § 17 BauNVO angegebenen Hochstwert fur allgemeine und reine
Wohngebiete von 0,4. Auf diese Weise wird trotz der Verdichtung fur eine ausrei-
chende Durchgriinung des Einfamilienhausgebietes gesorgt.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse von I passt sich dem Bestand an. Nur im
Teilbereich A2, Wohngebiet WA3 wird eine Zweigeschossigkeit moglich, um hier fur
das Doppelhausquartier eine hohere Verdichtung zu schaffen.

Um eine unerwiinschte und uiber das bestehende Maf3 hinausgehende Hohenentwick-
lung der Geb#ude zu unterbinden, die das stadtebauliche Gefuge erheblich storen wiir-
de, setzt der Bebauungsplan Firsthohen uiber der maf3geblichen ErschlieBungsstraf3e
fest:

e im Teilbereich A1 max. 9,50 m und

* im Teilbereich A2 mit max. 8,0 m am neu entstehenden Ortsrand etwas niedriger.

4.3. Bauweise, iberbaubare Grundstucksflachen
Die Bauweise differiert im Geltungsbereich je nach baulichen Anforderungen

* Im Teilbereich A1 soll die Moglichkeit von Einzel- und Doppelhdusern als
mogliche Verdichtungsform vorgesehen werden. Weitere Verdichtungen durch
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z.B. Hausgruppen sind in diesem Teil des Ortes Hoisbiittel nicht passend und
nicht gewiinscht.

* Im Teilbereich A2 sind im Wohngebiet WA3 gem. der Zielsetzung fur diesen
Bereich nur Doppelhéuser zuldssig, damit hier eine einheitliche Gebaude-
struktur und ein zusammengehoriges Wohnquartier entsteht. Im Wohngebiet
WA4 wird entsprechend dem Bestand eine offene Bauweise festgesetzt.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen definiert.

* Im Teilbereich A1 werden durch die ,,sagezahnartige* Anordnung der Bau-
grenzen zur Offentlichen Verkehrsfliche die Haupt-Wohngebaude betont, so
dass die stadtebauliche Ordnung klar zu erkennen bleibt.

Dies korrespondiert mit der Festsetzung, dass im Teilbereich A1 Nebenanlagen
wie Garagen, Schuppen und @hnliches (auch genehmigungsfreie Anlagen) nur
auf den uberbaubaren Flachen zuléssig sind. Sie durfen also nicht im Vorgar-
tenbereich zur offentlichen Strafle entstehen. Der Charakter des StraBenraumes
bleibt gewahrt. Die Beschrankung der Errichtung von Nebenanlagen kommt
somit dem Minimierungsgebot nach.

e Im Teilbereich A2 wird durch kleine Baufenster die bauliche Struktur des
Doppelhausquartiers klar vorgegeben.

4.4. Grundstucksgrofen und Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Damit es trotz der gewollten baulichen Verdichtungsmoglichkeiten nicht zu ibermafi-
gen Grundstucksteilungen und zu einem ungehemmten Anwachsen der Wohnungsan-
zahl kommt, werden folgende Festsetzungen getroffen, die auch in Verbindung mit der
festgesetzten Bauweise zu sehen sind.

* Im Teilbereich Al wird festgesetzt, dass pro 450 qm Grundstucksflache eine
Wohneinheit zuldssig ist, maximal jedoch 2 Wohneinheiten je Gebaude. Da-
durch wird die Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern auf grofziigigeren
Grundstucken erreicht. Erst bei GrundstuicksgroBen tiber 900 gm ist eine zweite
Wohnung erlaubt, so dass in Doppelhaushilften auf dabei uiblichen Grundstu-
cken unter 900 gm nur eine Wohneinheit moglich ist.

Durch die Festsetzung von Grundstiicksgrolen von mindestens 600 gm in den
Wohngebieten WA1 und WRI1 wird verhindert, dass eine weitere Teilung der
vorhandenen Grundstuicke, die kleiner als 1.200 qm sind, erfolgen kann. Eine
weitere Wohneinheit in Form einer Doppelhaushilfte oder Einliegerwohnung
konnen ohne Realteilung gebaut werden, sofern mindestens 900 gm Grund-
stuck vorhanden sind.

In den Gebieten WA2 und WR2 sind Mindestgrundstiicksgroflen von 500 qm
vorgesehen. Da hier im Innenbereich ausreichend Platz fur weitere Grundstii-
cke ist, sind hier neue Grundstuckszuschnitte durchaus erwunscht. Eine gerin-
gere GroBe als 500 gm fuhrt jedoch zu einer zu starken Verdichtung an dieser
Stelle des Ortes.

* Im Teilbereich A2 ist im Gebiet WA3 ein starker verdichtetes Doppelhaus-
quartier gewunscht. Deshalb beschranken sich die Festsetzungen auf die An-
zahl der Wohneinheiten. Es ist pro Doppelhaushilfte eine Wohneinheit zulas-
sig. Gebiet WA4 erhilt keine diesbezuiglichen Festsetzungen
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4.5. Gestaltung

Um die Neubauten harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einzupassen, werden
im Text (Teil B) Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Sie wurden aus Griinden der
nachbarschaftlichen Gleichbehandlung weitgehend aus dem Ursprungsplan ibernom-
men bzw. an die aktuellen Gegebenheiten angepasst. Die Integration der neuen Bau-
substanz in ihre Umgebung erfolgt tiber die Festsetzung der wesentlichen Gestal-
tungsmerkmale von Fassade und Dachneigung und beziehen sich im einzelnen auf:

* Form der Dacher

* Material und Farbe der Fassaden

* Lage, Art und Hohe der Einfriedungen

* Material und Farbe von Garagen und Nebenanlagen

Die Hohenbegrenzung der Antennen soll die Anlage von orts- und landschaftsbild-
unvertraglichen Antennenanlagen verhindern, die hoher als die uiblichen privaten
Hausantennen sind und somit deutlich uiber die Ortssilhoutte ragen.

5. Grunordnung

5.1. Ausgangssituation

Bei den Teilanderungsflachen handelt es sich iberwiegend um bereits bebaute
Grundstucke. Die offentliche ErschlieBung ist im Bereich Teil A 1 bereits vorhanden.

Im Teil A 1 sind die Grundstiicke mit freistehenden, eingeschossigen Einfamilienhau-
sern bebaut. Die rechtskraftige 2. Anderung des B-Plans setzt fur diese Flachen eine
GRZ von 0,15 fest.

Im Teil A 2 ist nur das westliche zur Ohlstedter Stralle ausgerichtete Grundstuck be-
baut, der 0stliche Teil des Flurstiickes hingegen nicht. Beim restlichen Teil dieses
Teildnderungsbereiches handelt es sich um eine (ruderalisierte) Grunlandflache, die
von der Ohlstedter Strale eine Zufahrt hat. Sowohl die Zufahrt als auch die Gruinland-
parzelle sind fast allseits von Knicks umgeben, lediglich im Westen der Grunlandfla-
che ist kein Knick vorhanden. Planungsrechtlich ist die Griinlandfléche in der 2. Ande-
rung des B-Plans als offentliche Gruinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspiel-
platz festgesetzt, dieser ist jedoch mangels Bedarf nicht realisiert worden. Die beste-
henden Knicks sind im geltenden B-Plan ebenfalls festgesetzt, fur die Westseite ist ein
Anpflanzungsgebot formuliert. Fur die Baugrundstucke gilt hier eine GRZ von 0,4.

5.2. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Darstellungen und Festsetzungen der 4. Anderung des B-Plans 7 ermoglichen eine
zusatzliche Bebauung in folgenden Bereichen:

* Im Teil A 1 wird die GRZ von 0,15 auf 0,3 erhoht. Hinzu kommt die jeweils
zulassige Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen um bis zu 50 % gemial3
§ 19(4) BauNVO.

* Im Teil A 2 wird auf den bereits bebauten Grundstiicken eine Anderung der
GRZ von jetzt 0,4 auf zukunftig 0,3 (wiederum zzgl. der zulassigen Uber-
schreitungen) festgesetzt. Auf der bisherigen Spielplatzflache wird mit der
Plananderung eine Erstbebauung ermoglicht. Hier werden Flachen fur die Er-
schlieBung sowie eine Bebauung mit Doppelhdusern mit einer GRZ von 0,3
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festgesetzt.

* Die randlichen Knicks werden festgesetzt und mit einem von Bebauung frei zu
haltenden Streifen gesichert. Ein Teil der Knicks an der Westgrenze der jetzi-
gen Spielplatzparzelle wird durch die Neubebauung uiberplant.

Es gehen mit den Vorhaben aus naturschutzfachlicher Sicht Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes einher (Verlust von Bodenfunktionen, Verminderung der Grundwas-
serneubildungsrate, Verlust an Grofle unbebauter Flachen und des Strukturreichtums,
starkere bauliche Pragung im Bereich der bisherigen Gartenflachen etc.). Aus rechtli-
cher Sicht des § 8a BNatSchG ist die Eingriffssituation fur das Plangebiet wie folgt zu
beurteilen:

* Die Festsetzungen, die den Bestand festschreiben, bereiten keine Eingriffe vor.

* Daruber hinausgehende (neue) Baurechte, d.h. zusiatzliche Flichen und hohere
Ausnutzungsziffern, sowie die ErschlieBungsflachen sind als Eingriffe zu wer-
ten.

* Die Beseitigung von Knicks stellt einen Eingriff dar.

5.3. Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen

Zur Minimierung des Eingriffs in die Schutzgiiter Boden, Grundwasser und Kleinkli-
ma sind die Befestigungen der nicht uberbaubaren Grundstuicksflachen auf das fur Zu-
fahrten, Stellplatze und Zuwegungsbereiche erforderliche Mal} zu beschranken. Fur die
Herstellung dieser Flachen sind nur wasser- und luftdurchlassige Belage, beispielswei-
se Pflastersteine, zuldssig. Die Durchléssigkeit des Bodens ist auf allen nicht iiberbau-
ten Flachen nach baubedingter Verdichtung wiederherzustellen.

Das im Geltungsbereich anfallende unbelastete Oberflachenwasser soll zum Schutz
des Wasserhaushaltes soweit moglich vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Da-
mit soll der anfallende Oberflachenabfluss so lange wie moglich im Plangebiet belas-
sen und die Vorflut entlastet werden. Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit ist im
Rahmen des Bauantrags vom jeweiligen Antragsteller zu erbringen. Eine Ausnahme
vom bestehenden Anschlusszwang wird dafur erforderlich. Fur die neuen Erschlie-
Bungsflachen ist im Rahmen der Ausbauplanungen zu prufen, ob Teile in wasser-
durchlassigem Material befestigt werden konnen und der Abfluss uiber die belebte Bo-
denzone versickert werden kann (z.B. in den randlich benachbarten Knickschutzstrei-
fen).

Zur Sicherung des wertvollen Geholzbestandes werden die vorhandenen Knicks ent-
lang der nordlichen Plangebietsgrenze und die markanten, das Ortsbild prigenden Ein-
zelbaume als ,,zu erhalten® festgesetzt. Bei den ortsbildpragenden Baumen handelt es
sich um Linden, Buchen, Eichen, Kastanien, aber auch Birken, welche zumeist von
Bedeutung fur den offentlichen Raum sind, d.h. in den Vorgirten stehen und damit den
Straenraum und das Ortsbild pragen. Weitere erhaltenswerte Baume befinden sich am
Siedlungsrand (zumeist Knickiiberhalter), wo sie zur Einbindung des Baugebietes in
die Landschaft beitragen. Im Bereich der Einmuindung zur Planstrae im Teilbereich A
2 ist fur den im Wege stehenden Baum eine Verpflanzung zu priifen.

Eine Erhaltung der Knicks ist jedoch im Bereich der die jetzige Grunflache nach Su-
den begrenzenden Knicks nur schwer moglich, da hierdurch die Ausnutzbarkeit der
Flache erheblich eingeschrankt wurde. Betroffen sind insgesamt 110 m Knicks.

Zum Schutz der Baume und sonstigen Geholze ist bei Bauarbeiten die DIN 18920 ver-
bindlich zu beachten. Erdarbeiten durfen grundsétzlich nur auB3erhalb des Kronent-
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raufbereiches vorgenommen werden. Im Kronentraufbereich ist eine Lagerung oder
Zwischenlagerung von Baumaterialien sowie das Abstellen von Baumaschinen etc.
nicht zulassig.

Entlang der Knicks werden Knickschutzstreifen von 2-3 m Breite festgesetzt, welche
von jeglicher baulichen Nutzung, von Bodenverdichtungen und -versiegelungen sowie
Hobhenveranderungen frei zu halten sind. Zudem sind die Knicks und ihre Knick-
schutzstreifen mit Beginn der Bauarbeiten mit Bauzdunen zu sichern und von jegli-
chem Bau- und Lagerbetrieb frei zu halten. Zaune entlang von Knicks miissen einen
Abstand von 1 m zum Knickwallful} aufweisen (gesetzliche Saumzone). Zaune inner-
halb von Knicks sind nicht zulassig, unabhéngig vom tatsachlichen Grenzverlauf der
Grundstucke. Mit den festgesetzten Manahmen sollen Beeintrachtigungen der Wur-
zel- und Kronenbereiche dieser gesetzlich geschiitzten Landschaftselemente vermieden
werden. Auf offentlichem Grund sind die Knickschutzstreifen als offentliche Grunfla-
chen festgesetzt. Mit der nachhaltigen Sicherung des Knickbestdnde wird daruiber hin-
aus die Einbindung der Wohngebiete und Neubauflachen in das Landschaftsbild gesi-
chert, soweit nicht sowieso die angrenzenden, neu gegrindeten Waldflachen (ein-
schlieBlich der vorgelagerten Sukzessionsflachen) diese Funktionen iibernehmen.

Entlang der Westgrenze des Teilgebietes A 2 wird auf einem ca. 60 m langen Ab-
schnitt (zur Gartnerei) sowie auf einem 35 m langen Abschnitt (zwischen WA 3 und
WA 4 entlang des Wohnheims) die Anlage eines Knicks festgesetzt, um die Neubau-
flachen in die Landschaft einzubinden und Knickersatz fur unvermeidbare Knickver-
luste zu schaffen. Fur die Bepflanzung und Nachpflanzung von Knicks werden Arten
des regionaltypischen Knickartenspektrums sowie MindestpflanzgroB3en festgesetzt,
um zu gewahrleisten, dass die Anpflanzungen dem Standort entsprechen und ihre
Funktionen der Einbindung in die Landschaft sowie der Schaffung von Lebensraumen
fur die heimische Pflanzen- und Tierwelt erfullen konnen.

Die Anpflanzung von Béaumen ist entlang der FuBwegverbindung zwischen Melkweg
und Lubecker Stra3e festgesetzt, wo in dem begleitenden Grunstreifen bereits zwei
jungere Kastanien angepflanzt wurden. Mit der Festsetzung der vorhandenen Fu3weg-
verbindung soll dokumentiert werden, dass auf dem breiten Stralengrundstiick auch
langfristig keine Kfz-Verbindung zur Bundesstra3e erstellt werden soll und hier statt-
dessen ein breiter offentlicher Griinbereich mit Baumbestand erhalten bzw. angelegt
werden soll. Aus diesem Grunde wird bewusst die Rad- und FuBwegeverbindung nicht
als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sondern als dffentliche
Grunfliche festgesetzt.

Aus 0kologischen und ortsgestalterischen Grinden ist der Bau von Griinddchern am
Ortsrand sinnvoll. Diese sind bei einer Dachneigung von 15°, so wie es der Bebau-
ungsplan festsetzt, moglich. Flachere Dachneigungen sollten aus ortsgestalterischen
Grunden nicht zuléssig sein. Ebenso sind Grundacher bei Nebenanlagen und Garagen
allgemein zuléssig, wenn sie sich in der Gestaltung dem Hauptgebdude anpassen.

5.4. Bilanzierung

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs ist der gemeinsame Runderlass des In-
nenministerium und des Ministeriums fur Umwelt, Natur und Forsten Verhdltnis der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht vom 3.7.98 zugrunde zu legen.

Betroffenes Schutzgut ist hauptséchlich der Boden. Von Versiegelung und Uberbau-
ung betroffen sind mit den Garten- und landwirtschaftlichen Flachen ,,Flachen von all-
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gemeiner Bedeutung fur den Naturhaushalt" gem@dfl Runderlass. Die korrekte Aus-
gleichsmafnahme fur Bodenversiegelung wire eine entsprechende Entsiegelung. So
weit dies nicht moglich ist, sollen intensiv genutzte Flachen in naturbetonte Flachen
umgewandelt werden, und zwar fur Gebaudeflachen und versiegelte Oberflachenbeld-
ge mindestens im Verhaltnis 1:0,5.

In der nachfolgenden Tabelle sind die auf der Grundlage des geltenden B-Plans bis-
lang zulassigen Versiegelungsraten der Teilgebiete den zukunftig zuldssigen Uberbau-
ungen und Versiegelungen gegeniibergestellt. Bei der festgesetzten Grunfliche wird
angesichts der Zweckbestimmung davon ausgegangen, dass es etwa einen 10 %igen
Versiegelungsanteil durch Wege, Spielgerite, Unterbauten etc. gibt. Fur die bestehen-
den Grundfliachenzahlen wird jeweils eine 50 %ige Uberschreitung als gegeben ange-
setzt. Zwar enthielt die zur Zeit der Rechtskraft der 2. Anderung geltende BauNVO
(1977) abweichende Regelungen, der Ansatz wird der aktuellen Versiegelung jedoch

gerecht.
Flichenerofe in zulassige Bebau- zulassige Bebau-
Baugebiet Ign ung gemal 2. And. | ung gemaB 4. And. | Mehrversiegelung
q in gqm in gqm

Teil A 1
WR 1 12.315 2.771 5.542 2.771
WR 2 10.122 2.277 4.555 2.278
WA 1 4.192 943 1.886 943
WA 2 8.160 1.836 3.672 1.836
Teil A2
WA 3 (Nord) (6.228)
- Bauflachen 5.343 534 2.404 1.870
- Erschliefung 885 88 885 797
WA 3 (Sud) (2.022)
- Bauflachen 1.852 1.111 833 -278
- Erschliefung 170 102 170 68
WA 4 1.000 600 450 - 150
BODEN gesamt - — 10.135

Bezogen auf die insgesamt errechnete zuldssige Mehrversiegelung von 10.135 qm er-
rechnet sich somit ein Kompensationsbedarf von 5.068 qm.

Kompensatorische Funktionen haben gem@fs Durchfuhrungserlass aufgrund von Fest-
setzungen naturnah zu gestaltende Flachen, insbesondere die Anpflanzungen von
Baumen und Strauchern einheimischer Arten. Entsprechende Festsetzungen sind im B-
Plan jedoch nicht getroffen, so dass sich keine ErmaBigung des Ausgleichsbedarfs er-
gibt.

Mit den vorherrschenden Gartenflachen und der Grunflache sind uberwiegend Flachen
mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz betroffen, so dass fur das Schutzgut
Arten und Lebensgemeinschaften keine Ersatzlebensraume geschaffen werden miis-
sen. Zu berucksichtigen ist jedoch der Baum- und Knickbestand.

Der auf der Grundlage der erganzenden Vermessung uiberpriifte Baumbestand ist als
zu erhalten festgesetzt, soweit es sich um besonders pragende oder wertvolle Baume
handelt. Baumverluste treten nur im Bereich der Gemeinbedarfsflache ein. Die betrof-
fene Birke fallt jedoch aufgrund ihrer Gattung nicht unter die Baumschutzsatzung.
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Bei den Knickbestanden betrigt der Verlust durch Uberbauung 110 m. Fur die Ver-
luste von Knicks wird der Knickerlass des Umweltministeriums (1996) zugrunde ge-
legt. Demnach ergibt sich ein Ersatzbedarf von insgesamt 220 m neu anzulegenden
Knicks. Ein Teil davon kann durch den an der Westseite des WA 3 festgesetzten Knick
(95 m) abgedeckt werden. Es verbleibt ein Ersatzbedarf von 125 Ifm Knick.

Beeintrachtigungen des Klima- und Lufthaushaltes infolge der Beseitigung von
Grunmasse sind nicht in eingriffsrelevantem Malle zu erwarten.

Fur das Landschafts- und Ortsbild verbleiben keine Beeintrachtigungen, da es sich
um eine Bebauung innerhalb bereits bebauter Bereiche handelt und die randlichen
Knicks im Ubergang zur freien Landschaft die Einbindung gewahrleisten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass zunédchst ein Ausgleichsdefizit von 5.068 qm
Flache fur das Schutzgut Boden und ein Knickdefizit von 125 m Lange fur das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften verbleibt. Zur Kompensation dieser Defi-
zite verfahrt die Gemeinde wie folgt:

Bzgl. des flachigen Ausgleichsbedarfs sieht die Gemeinde keine Moglichkeit, Flachen
fur MaBnahmen nachzuweisen, da sie nicht im Eigentum entsprechender Flachen ist
bzw. keinen Zugriff auf geeignete Flachen hat. Angesichts der Tatsache, dass die Ge-
meinde schon lange vor der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Baurecht re-
gelméBige und umfangreiche NaturschutzmaBBnahmen durchgefuhrt hat und somit die
Belange des Naturschutzes unterstiitzt hat, hat sie beschlossen, in diesem Fall von ei-
ner Kompensation der Eingriffe in den Boden abzusehen. (vgl. folgende Tabelle der
von der Gemeinde Ammersbek durchgefuhrten Maflnahmen). Zudem werden mit der
Nachverdichtung eines vorhandenen Wohngebietes Baulandpotentiale ausgeschopft,
wodurch eine Inanspruchnahme von Flachen im Auflenbereich vermieden wird. Auch
dies ist fur die Gemeinde ein wichtiger Abwéagungshintergrund.

Durchgefiuhrte Naturschutzmafnahmen der Gemeinde Ammersbek
Nr. MaBnahme Kurzbeschreibung

Renaturierung von Kleingewés Naturgemafle Herrichtung von 12 vorhandenen Kleingewéssern

l Iy . . .
sern 1994 und Tumpeln im Gemeindegebiet
Extensivierung gemeindeeige- | Festsetzungen von Nutzungsauflagen zur naturnahen Bewirt-

2 | ner landwirtschaftlicher Nutz- | schaftung von ca. 30 ha landwirtschaftlichen Flachen / Entscha-
flachen 1991 - 2001 digungszahlungen an Landwirte

3 Durchfuhrung von Aufforstun-| Erstaufforstung von ca. 60 ha gemeindlicher Flachen als Laub-
gen 1994 und 1996/97 mischwald

4 Durchfuhrung einer Waldver- | Durchfihrung von Schutz- und EntwicklungsmaBnahmen inner-
jungung halb des vorhandenen Waldbestandes auf dem ,,Schuiberg®
Ausweisune von Schutzeebie- z.B. wie Hunnau-Niederung, Heidkoppelmoor, LSG Ammers-

5 ten & & bek, geschuitzte Landschaftsbestandteile ,,Oberlauf Bredenbek*®,

»Schitberg®, und ,, Timmerhorner Teiche®.
. . Pflanzung von Obstbdumen auf einer 1 ha grolen ehemals land-

6 | Anlage einer Obstwiese 1995 wirtschaftlichen Flache einschlieBlich regelmafliger Unterhaltung

7 Durchfihrung von Knickpfle- | Schutz und Entwicklungsmainahmen an Knicks im Innen- und
gemafinahmen Aufenbereich des Gemeindegebietes gemafl Knickkartierung

8 Sonstige Naturschutzmaln. auf z.B. Schutz von Einzelbiotopen wie Pflege einer Waldwiese,
gemeindeigenen Flachen Sukzessionsflachen, Geholzruckschnitt an Gewassern.

Bzgl. der bilanzierten Knickdefizite wird zwar nicht der vollstandige Knickersatz
nachgewiesen. Hier verweist die Gemeinde aber auf den B-Plan 15 Muhlenkoppel, in
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dem im Bereich des Friedhofes erhebliche Uberschuisse an zusiatzlichen Knicks er-
bracht wurden. Von den im Eingriffsbereich Friedhof festgesetzten Knicks wurde ein
Uberschuss von 550 m bilanziert (vgl. GOP zum B-Plan 15, Seite 35), die im Sinne ei-
ner Okokontoregelung anzusehen sind. Da zum damaligen Zeitpunkt die rechtlichen
Voraussetzungen zur zeitlichen und raumlichen Entkoppelung von Eingriff und Aus-
gleich noch nicht gegeben waren, wurde im GOP noch nicht auf eine zukunftige Anre-
chenbarkeit hingewirkt. Daher wird fur das aktuelle Defizit an Knicks im B-Plan 7 nun
auf den Uberschuss im B-Plan 15 verwiesen und hiermit eine entsprechende Zuord-
nung vorgenommen.

6. Wald

Nordlich des Teilbereichs A1 auf den Flurstucken 53/54, Flur 8 der Gemarkung Hois-
buttel weist der Flachennutzungsplan sowie das Waldkataster Wald im Sinne des
Waldgesetzes aus. Grundsitzlich ware hier zu der Bebauung nordlich der Grootkoppel
ein Waldabstand von 30m einzuhalten. Im Rahmen der Aufforstung wurde jedoch ein
30m breiter Streifen nordlich der Bebauung bewusst als Sukzessionsflache angelegt,
um den nodtigen Abstand von der Bebauung einzuhalten. Die Flache ist nicht mit
Waldbaumen und —strauchern bestockt, gehort jedoch zum Wald. Die Gemeinde ver-
pflichtet sich, die Flache so zu pflegen, dass keine Waldbdume, mit Ausnahme von
Waldstrauchern entstehen. Unter dieser Voraussetzung gewahrt die untere Forstbehor-
de eine Ausnahmegenehmigung zu Unterschreitung des Mindestabstandes, so dass die
Baugrenzen in der im Vorentwurf vorgesehenen Lage bleiben konnen. Der Sukzessi-
onsstreifen ist in der Planzeichnung ohne Normcharakter dargestellt.

Nordlich und ostlich des Teilbereichs A2 befindet sich Wald, zu dem nach Ruckspra-
che mit der unteren Forstbehorde auf Grund der besonderen Situation (Verkehrsflache,
Knick zwischen Wald und Bebauung) ein Abstand von 25m einzuhalten ist. Im Gel-
tungsbereich des B-Planers ist der gesamte Abstand nicht sinnvoll zu planen, ohne
dass sehr ungunstig zu bebauende Grundstiicke entstehen. Deshalb ist eine Flache von
rund 800 gm innerhalb des Schutzstreifens auf dem Grundstick 53/54 aus dem Wald-
schutz zu entlassen (Waldumwandlung). Dazu wird parallel zum B-Plan-Verfahren
durch die Gemeinde ein gesonderter Antrag zur Waldentlassung gestellt. Im B-Plan
wird diese Fliche als Waldabstandsstreifen nachrichtlich itbernommen und im F-Plan
zukiinftig als Grunflache ,,Sukzession* dargestellt.

7. VerkehrserschlieBung

7.1. Uberortliche Anbindung

Die uberortliche Anbindung erfolgt iiber die Bundesstra3e B 434 Richtung Suiden nach
Lottbek und Hamburg und nach Norden in Richtung Bargteheide. Der Teilbereich A2
wird iber die Gemeindestrale G113, Ohlstedter Stra3e an die Bundesstral3e ange-
schlossen. Der Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt ii-
ber die vorhandene Bushaltestelle in der B 434, die auBBerhalb des Plangebiets, gegen-
uber der Einmundung Schrammstwiete / Lubecker Strafe liegt. Die Buslinie bindet
Hoisbuttel an das Hamburger U-Bahnnetz an (Station Hoisbiittel im Ortsteil Lottbek).
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7.2. Innere ErschlieBung

Die Baugebiete im Teilbereich A1 sind iber die vorhandenen StraB3en Grootkoppel
und Melkweg auch fur die zusatzlich mogliche Bebauung in 2. Reihe ausreichend er-
schlossen. Sie sind als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Das vorhandene Profil
und der Ausbaugrad haben sich bisher als sinnvoll erwiesen, so dass sie als zukunftig
beizubehaltende Querschnitte empfohlen werden (vgl. Darstellung ohne Normcharak-
ter in der Planzeichnung).

Damit die Zahl der Grundstuickszufahrten zur Bundestrasse auf ein Mindestmal3 be-
grenzt wird, sind hier Bereiche festgesetzt, in denen Ein- und Ausfahrten ausgeschlos-
sen sind.

Die Art und Weise, wie der relativ groe Blockinnenbereich sudlich der Strae Groot-
koppel in neue Grundstiicke aufgeteilt wird, ist zur Zeit nicht abzuschétzen. Deshalb
wird zur ErschlieBung des Innenbereichs darauf verzichtet, im B-Plan Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte (GFL) mit Angabe der Begiinstigten festzusetzen. Dadurch erhilt der
Plan eine hohere Flexibilitat. Die bauwilligen Eigentimer mussen und konnen sich
stattdessen auf privatrechtlichen Wege tiber die ErschlieBung und Grundstuckszu-
schnitte einigen.

Sinnvollerweise sollten im Wege der nachbarlichen Einigung die GFL zur Erschlie-
Bung von zwei Grundsticken moglichst mit einer gemeinsamen Zufahrt im Sinne einer
Minimierung der Versiegelung gebiindelt werden. Grundsitzlich kann jedoch auch ei-
ne ErschlieBung der riickwirtigen Grundstiicke einzeln, ohne nachbarliche Einigung
erfolgen.

Damit die riuckwirtigen Zufahrten der neu erschlossenen Grundstucke nicht zu schmal
werden und die neuen Hauser sinnvoll von Kfz errecht werden konnen, setzt der B-
Plan eine Mindestbreite fur Zufahrten fest.

Zwei weitere GFL nordlich der StraBBe Grootkoppel dienen der ErschlieBung der ruck-
wartigen landwirtschaftlichen und forstlichen Flachen.

Die ErschlieBung im Teilbereich A2 erfolgt tiber die neu anzulegende Planstrafle, die
als Stich mit einem ausreichend dimensionierten Wendekreis (21m Durchmesser) von
der Ohlstedter Strale abzweigt. Die Planstralle ist als 0ffentliche Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Es wird emp-
fohlen, sie als Mischverkehrsflache auszugestalten (vgl. Schnitt als Darstellung ohne
Normcharakter in der Planzeichnung).

Die einzelnen Grundstiicke selbst werden durch Privatwege, festgesetzt als GFL, an
die Planstralle angebunden. Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass alle
Grundstucke von Norden erschlossen werden. Die GFL sind so festgesetzt, dass am
Ende eine Wendemoglichkeit fur Pkw errichtet werden kann.

Entlang der Ohlstedter Stra3e werden weitere Zufahrten ausgeschlossen, damit der
Verkehrsfluss auf der Hauptstrale nicht behindert wird.

7.3. Private Stellplatze

Die Eigentumer haben die notwendigen Stellplédtze auf ihren Grundstiicken bereitzu-
stellen (§ 55 Abs. 5 Satz 1 1. Halbsatz LBO).

7.4. Offentliche Parkplatze

Bei maximal moglichen ca. 20 angeschlossenen neuen Wohneinheiten im Teilbereich
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A2 ergibt sich hier ein rechnerischer Bedarf von rund 7 offentlichen Parkplatzen, die
im offentlichen Straenraum (an der Wendeanlage und parallel zur Fahrbahn) nach-
gewiesen sind.

Die gestiegene Anzahl von Wohngrundstiicken im Teilbereich A1l kann einen entspre-
chend erhohten Anteil an Parkplatzen auslosen. Detaillierte Festsetzungen uiber offent-
liche Parkpléatze werden nicht getroffen, da wie bisher die offentlichen Straen im
Plangebiet ausreichend Raum fur das Abstellen von Kfz entlang der Fahrbahn bieten.
Die abgestellten Kfz haben gleichzeitig eine verkehrsberuhigende Wirkung fur die
Wohnstralen Grootkoppel und Melkweg.

8. Emissionen und Immissionen

Der sudliche Teil des Plangebiets A1 befindet sich direkt an der B 434, der sudwestli-
che des Plangebiets A2 an der relativ stark befahrenen Gemeindestra3e Ohlstedter
Strale. Beide Bereiche sind von Verkehrsimmissionen betroffen.

Teilbereich A1

Die Front zur B434 ist bereits bebaut. Die Immissionsbeurteilung erfolgte bisher auf
Grund der Festsetzungen des alten Bebauungsplans.

Durch die Festsetzung des allgemeinen Wohngebiets statt eines reinen Wohngebietes
(vgl Kap. 4.1) entsteht fur die bestehende Bebauung und die in 2. Reihe mogliche neue
Bebauung eine geringere Schutzbedurftigkeit. Die bestehende Bebauung schirmt den
Schall fur die 2. Reihe in gewissem Maf3e ab.

Aufgrund benachbarter Bebauungspldane im Ortsteil Hoisbiittel geht die Gemeinde da-
von aus, dass fur eine Bebauung, die tiber den Bestandsschutz hinausgeht, Larmschutz
in der GroBenordnung der festgesetzten Mal3nahmen erforderlich ist.

Im Teilbereich Al ist passiver Schallschutz entsprechend der festgesetzten Larmpe-
gelbereiche III - V nach DIN 4109 notwendig und entsprechend festgesetzt. Die erfor-
derlichen, resultierenden bewerteten Schallddimm-Mal3e ergeben sich ebenfalls aus der
DIN 4109. Da die in der DIN angegebenen Schallddmm-MalBe nur unter bestimmten
Annahmen gelten, muss das erforderliche Schallddmm-MaB in jedem Einzelfall im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bestimmt werden.

Aktiver Larmschutz (Wille / Wiande) ist wegen der vorhandenen Bebauung nicht
moglich. Deshalb setzt der Bebauungsplan passiven Schallschutz fest. In den zur B
434 hin orientierten Fronten der ersten Baureihe sind Fenster von Schlaf- und Kinder-
zimmern unzulassig, da hier eine ungestorte Nachtruhe nicht gewahrleistet werden
kann. Solche Fenster sind mit schallgeddampften Luftungen zu versehen und an den
Seitenfronten oder an den der B 434 abgewandten Front anzuordnen, um ungestortes
Schlafen zu gewiahrleisten.

Fur die ab zweiter Baureihe liegenden Grundstucke ist der Verzicht auf Fenster von
Schlaf- und Kinderzimmern in den zur B 434 hin orientierten Fronten empfehlenswert.
Es kann allerdings darauf verzichtet werden, wenn gleichzeitig Fenster an den Seiten-
fronten vorhanden sind oder solche Fenster mit schallgedampften Luftungen versehen
werden. Sofern keine Fenster an den Seitenfronten, sondern zur B 434 vorgesehen
werden, sind schallgedampfte Luftungen in den Fenstern erforderlich.

Der AuBlenwohnbereich in der ersten Baufront ist aufgrund der Larmimmissionen an
der der B 434 abgewandten Front anzuordnen.
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Teilbereich A2

Fur den neu zu bebauenden Teilbereich 2 wurde aufgrund der zu erwartenden Belas-
tung durch den Kfz-Verkehr auf der Gemeindestral3e schalltechnische Berechnungen
durchgefuhrt (vgl. Anlagen Schallimmissionspldne fur den Tages- und den Nachtzeit-
raum sowie die Larmpegelbereiche).

Fur der Einrichtung der noch giiltigen Zone-30-Streckengeschwindigigkeit auf der
Ohlstedter StraBe wurden im Jahre 1996 Verkehrsbelastungszahlen ermittelt. Die
Zihlung vom 22.5.1996 ergab fur die Spitzenstunden auf der Grootkoppel eine Belas-
tung von 73 Kfz (Lkw-Anteil 7%) und fur die Ohlstedter Stra3e von 355 Kfz (Lkw-
Anteil 5%).

Nach Faustformel kann mit einer Tagesbelastung von ,,Spitzenstunde x 10* gerechnet
werden. Unter Aufschlag durch den zu erwartenden Verkehrsanstieg seit 1996 und zu-
kunftig wurden fur die Berechnungen folgende Verkehrsbelastungen als Tagesdurch-
schnittswerte (DTV) zu Grunde gelegt:

e StraBBe "Grootkoppel" DTV 800, Lkw-Anteil 7% tags und 3 % nachts, zuldssige
Hochstgeschwindigkeit 30 km/h

* "Ohlstedter Strale" DTV 4.000. Lkw-Anteil 5% tags und 3 % nachts, zulassige
Hochstgeschwindigkeit 30 km/h innerorts und 70 km/h auB3erorts (kurzes
Pflasterstiick).

Ergebnis der Untersuchung ist, dass - wie im Teilbereich A1l auch - ein, wenn auch ge-
ringerer passiver Schallschutz bezuglich der AuBBenbauteile notwendig ist. Es werden
fur die erste Baufront die Larmpegelbereiche II und III nach DIN 4109 festgesetzt. Die
erforderlichen, resultierenden bewerteten Schalldimm-Male werden in der Tabelle in
den textlichen Festsetzungen mit aufgefuhrt.

Die urspriingliche Absicht, zum Schutz der Aulenwohnbereiche auf aktiven Larm-
schutz zur Ohlstedter Strae zu verzichten, wurde aufgegeben. Es hat sich gezeigt,
dass die attraktive Stidwestseite der neuen Doppelhauser als Terrasse nutzbar sein
sollte. Zuvor wire die Anordnung nur in den ruckwartigen und seitlichen Bereichen
zulassig. Dem Schutz der AuBBenwohnbereiche wird insofern ein hoherer Stellenwert
beigemessen als die stadtebauliche Situation an der innerortlichen Straf3e. Es ist gemal
textlicher Festsetzung am Rand der Flache mit Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen eine Larmschutzwand zu errichten.

Die Hohe und Ausdehnung der Larmschutzwand wurden in Anlehnung an VDI 2720
wie folgt abgeschitzt: Die zukuinftige Bebauung steht in einem Abstand von 14-19 m
zur StraBBenmitte, die relevant ist fur die schallschutztechnische Beurteilung. Die vor-
gesehene SchallschutzmalBnahme wird in einem Abstand von ca. 6-7 m zur Strallen-
mitte direkt an die vordere Grundstiicksgrenze platziert. Mit einer 2 m hohen Schall-
schutzwand (die aus Platzgriinden einem Schallschutzwall vorgezogen wird) erreicht
man etwa 10 dB Minderung. Dieses entspricht einem Schalldruckpegel der Lautstarke,
als ob die AuBenwohnbereiche auf der Nordseite platziert sind. Damit der Larmschutz
der Aullenwohnbereiche vollstindig gewahrleistet ist, muss die Larmschutzwand mit
gleicher Hohe mindestens 5 m entlang der Planstrale sowie an der westlichen und
sudostlichen Plangrenze in das Baugebiet hineingezogen werden.

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « 16.09.2003 — endgiiltige Planfassung -15-



Begriindung Bebauungsplan Nr. B7 ,Grootkoppel*, 4. Anderung der Gemeinde Ammersbek

Die Larmschutzwand dient gleichzeitig als Sichtschutz fur die nahe an der Stra3e lie-
genden privaten Terrassen. Da durch Schallreflexionen an der Larmschutzwand bei der
Bebauung sudlich der Ohlstedter Stra3e erhohte Schallpegelwerte auftreten konnten,
sind die Wande schallabsorbierend auszufuhren.

Der genaue Nachweis uiber das eingehaltene Schallddmmmal und die Schallabsorption
ist im Bauantragsverfahren zu fuhren. Es werden folgende Mindestanforderungen fest-
gesetzt:

* Schallddmmung: mindestens R, , =25 dB
* Schallabsorption: AL, , .= 8 dB Kennwert nach ZTV-Lsw 88

Aufgrund der innerortlichen Lage mit beidseitigem Gehweg in der Néhe des Ortsaus-
gangs sollte zur Wahrung des Ortsbildes besonderer Wert auf die Gestaltung der
LarmschutzmaBnahme gelegt werden. Ortsgestalterisch zu empfehlen ist die Aus-
formung der Wand in Form einer Rotziegelmauer, die ortstypische Elemente einer
Gutshofmauer aufgreift, so wie sie in dhnlicher Form einige hundert Meter weiter im
Ortskern als historisches Element vorhanden ist. Eine regelmaBige Gliederung durch
gemauerte Stutzpfeiler und eine dorftypische Begrilnung konnen die attraktive Ges-
taltung abrunden. Die geforderte Absorptionswirkung ist dadurch zu erreichen, dass
die duBere Schicht der Wand mit Lochstein-Ziegeln (,,gedrehte Ziegel*) versehen wird.

Alternativ konnte am Ortsrand und dem Ubergang zur freien Landschaft eine ,,Pflan-
zenwand® als Steilwall errichtet werden. Derartige Larmschutzsysteme werden aus
Kunststoffelementen (Recycling) unterschiedlich steil ibereinander gestapelt und mit
Erde gefullt, so dass eine Bepflanzung ermoglicht wird. In ausgewachsenem Zustand
wirken diese als ,,Griine Wand*. Auch hier ware die Absorption gewahrleistet. Anbie-
ter solcher Produkte ist z.B. Luft GmbH, Budenheim.

9. Bodenordnung

Die fur die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzregelungen sollen auf dem
Wege gitlicher Vereinbarungen vorgenommen werden.

10. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Wasser und Gas erfolgt zur Zeit uber
die zentralen Netze der jeweiligen Versorgungstriger:

* Stromversorgung durch SchleswAG
* Trinkwasser durch die Hamburger Wasserwerke
* Erdgasversorgung durch Hamburger Gaswerke.

Die Versorgung kann auch tiber andere Anbieter erfolgen. Die Versorgungsleitungen
sind vorhanden.

10.1. Schmutzwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zum Klarwerk Hamburg. Die neuen Gebaude sind an
das Netz anzuschlieBen. Die Leitungen sind ausreichend dimensioniert, um die neuen
Einheiten aufnehmen zu kénnen.
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10.2. Oberflachenentwisserung

Fur den Teilbereich A2 wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt. Zusammen-
fassend kommt sie zu dem Schluss: ,,Die dezentrale Versickerung von nicht schéadlich
belastetem Niederschlagswasser in reinen Versickerungsmulden ist nicht moglich. Der
Einsatz von Mulden-Rigolen-Systemen ist eingeschrankt moglich, da diese eine ge-
wisse Speicherkapazitit aufweisen. Bei groeren Niederschlagsereignissen und einer
groBen angeschlossenen Versiegelungsflache ist allerdings auch hier mit langen
Einstauzeiten oder gar Aufstau zu rechnen.* (UIC, Kiel, 21.10.02, S. 7)

Da eine Versickerung fur okologisch sinnvoll erachtet wird, wird fur den Teilbereich
A2 empfohlen (vgl. Hinweis in der Planzeichnung), dass das nicht schédlich verunrei-
nigte Oberflichenwasser der privaten Grundstiicke und der offentlichen Verkehrsfla-
che mit geeigneten MaB3nahmen wie z.B. iiber Rigolensysteme zuruickzuhalten und
soweit wie moglich zur Versickerung zu bringen ist. Wegen der eingeschrankten Si-
ckerfahigkeit des Bodens ist das Uiberschuissige Wasser zentral Uiber einen offentlichen
Staukanal in der Planstraf3e zuriickzuhalten und uiber den gemeindlichen Regenkanal
der Ohlstedter Strae abzuleiten. Die Gemeinde wird im Zuge der ErschlieBung der
Planstra3e die Herstellung des Staukanals sicherstellen.

Im Teilbereich A1, in dem es nur eine Nachverdichtung der vorhandenen Bebauung
vorbereitet wird, ist der Nachweis der Sickerfahigkeit nicht notwendig. Grundsitzlich
wird deshalb hier eine 0kologisch sinnvolle Versickerung angestrebt. Ist dies nicht
moglich, soll das anfallende Oberflachenwasser gedrosselt in den gemeindlichen Re-
genwasserkanal geleitet werden. Die Gemeinde geht davon aus, dass das zusatzlich
anfallende Oberflichenwasser ohne Ruickhaltung eingeleitet werden konnte, weil der
zugrunde liegende Generalentwiésserungsplan bereits eine Verdichtung der Bebauung
in die Berechnungen berucksichtigt hat.

Deshalb ist fur den Teilbereich A1 empfohlen (vgl. Hinweis in der Planzeichnung),
dass das nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwasser soweit wie moglich auf
privaten Flachen mit geeigneten MaBnahmen wie z.B. uiber Rigolensysteme mit einem
kontrollierten Uberlauf in den gemeindlichen Regenkanal zu versickern ist.

Auf den zusitzlich bebaubaren Grundstiicksteilen konnen bzw. miuissen Stauraum-
schichte bzw. Stauraumkanile erstellt werden. Diese muissen das Volumen eines jahr-
lich auftretenden Niederschlages mit der Dauer von 15 Minuten aufweisen (r 5, ) =
110 1/s x ha. Um die Kosten fur die Anlieger zu minimieren, kann auch ein vorhande-
ner Ubergabeschacht auf den Grundstucken mit einer Abflussdrossel, maximal DN 80,
versehen und auf den Grundstiicken ein Stauraumvolumen hergestellt werden. Hierbei
ist darauf zu achten, dass eine Uberflutung des Schachtes ausgeschlossen wird.

Der Nachweis der Versickerungsfahigkeit bzw. schadlosen Beseitigung des Oberfla-
chenwassers ist jeweils im Rahmen des Bauantrags vom jeweiligen Antragsteller zu
erbringen, die untere Wasserbehorde fuhrt eine fachtechnische Prufung der Entwasse-
rungsantrage durch. Fur die Versickerung ist eine Ausnahme vom bestehenden An-
schlusszwang erforderlich.

Zur Schonung der Trinkwasserreserven kann das Regenwasser hausintern an einen
Brauchwasserkreislauf angeschlossen werden.

Die ErschlieBer bzw. Grundstuckseigentumer werden darauf hingewiesen, dass eine
dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdranagen einen nach
Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand darstellt. Da das Grundwasser gem. Ge-
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setzgebung unter besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung regelma-
Big durch bautechnische Mafnahmen vermeidbar ist (Bau einer so genannten ,,Wan-

ne‘) kann eine Erlaubnis im Allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen ent-
schiedet die Wasserbehorde auf Antrag.

Grundsatzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines
Kellers zu verzichten. Revisionsdrianagen sind zulédssig, soweit sie nicht zu einer dau-
erhaften Grundwasserabsenkung fuhren. Sie sind der Wasserbehorde mit Bauantrag-
stellung zur Entscheidung einzureichen.

10.3. Stromversorgung

Im 6stlichen Bereich der Strale Grootkoppel ist eine Transformatorenstation der
SchleswAG vorhanden, die wie im alten B-Plan auch als Flache fur Versorgungsanla-
gen festgesetzt wird.

10.4. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch die Abfallwirtschafts-
gesellschaft Stormarn wahrgenommen. Die Mulltonnen sind auf den Privatgrundstii-
cken unterzubringen. An den Grundstucken, die durch ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht erschlossen werden, sind neben der offentlichen Verkehrsflache Mullgefa3stand-
platze festgesetzt worden, damit die Mullgefalle dort zur Abholung bereit gestellt wer-
den konnen, ohne den Verkehr auf der 6ffentlichen Strale zu gefahrden. Ein direktes
Anfahren der einzelnen Grundstiicke durch die Entsorgungsfahrzeuge ist nicht mog-
lich.

10.5. Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird dem Wasserversorgungsnetz aus hierfur bestimmten Hyd-
ranten entnommen. Fur Wohngebiete mit einer geringen Gefahr der Brandausweitung
(feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen) be-
steht i.d.R. ein Loschwasserbedarf von 48 cbm/h fur eine Loschzeit von 2 Stunden. Es
wird darauf hingewiesen, dass fur die Hamburger Wasserwerke GmbH als Betreiber
des Trinkwassernetzes keine Verpflichtung zur Sicherstellung des Grundschutzes be-
steht. Nach dem Erlass des Innenministeriums S.-H. vom 24.08.1999 haben die Ge-
meinden fur eine ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen. Ob die Grundver-
sorgung gesichert ist, wird bis zum Satzungsbeschluss mit der Feuerwehr geklirt.

Der Feuerschutz im Ortsteil Hoisbuttel ist durch die "Ortswehr Hoisbiuttel der Ge-
meinde Ammersbek" sichergestellt.

10.6. Telekommunikation

Fur die Telekommunikation sind ausreichende Trassen vorhanden. Fur den rechtzeiti-
gen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit anderen Tiefbauarbei-
ten sind Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen mit dem jeweiligen Versor-
gungstrager abzustimmen.
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11. Stadtebauliche Daten

Flache in ha
Allgemeines Wohngebiet WA 1,91
Reines Wohngebiet WR 2,22
Gemeinbedarfsflache ,,Polizei* 0,06
Offentliche Verkehrsflache 0,58
Grunflachen 0,09
Flache fur Versorgungsanlagen 0,01
Gesamtflache 4,87

12. Kosten und Finanzierung

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

Die Begrindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek am
..................................... gebilligt.

(Der Burgermeister)
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Anhang: Bebauungs- und ErschlieBungsvarianten fir den Teilbereich A2

Mafstab ca. 1:2.000
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Architektur + Stadtplanung
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Anhang: Larmtechnische Berechnungen fur den Teilbereich A2
erstellt durch Larmkontor GmbH, Hamburg
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