BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. B 14,
5. Anderung
der Gemeinde Ammersbek

fur das Gebiet:

suidwestlich Georg-Sasse-Straf3e und
sudostlich Hamburger StralRe B 434

Endgiiltige Planfassung
22.06.2004

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG

Dipl.-Ing. M. Baum
Graumannsweg 69 - 22087 Hamburg



Begrundung Bebauungsplan Nr. B14, 5. Anderung der Gemeinde Ammersbek

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Rechtsgrundlaen .............cooeiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeee e 2
2. PlangeltungsbereiCh..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 2
3. Anlass UNd Zi€le.........cooiiiiiiiiiiiiii e 2
4. Planinhalt .....ooooooiiiii e 3
S. GIUNOTANUNG ..ceeiiiiiiiiiiiiiieee ettt e e e ettt e e e e e e et eeeeeeeesssaabbtreeeeeeenas 4
6. VEIKENT ..ooeiiiiiiiii e 4
7.  Emissionen und IMmiSSIONEN .........ccovriiiiiiniiiieiiniiiieeeniieeeeeieeee e 5
8. Ver- und ENtSOTZUNG .....ccciiiiiiiiiiiiiiiieieiiiit ettt e e e e e e e 5
9. Stidtebauliche Daten ............ceiiriiiiiiiiiiiiiiieceeec e 5
10. DenkmalSChUutZ......cc..ueiiiiiiiiiiiiiiiece e 5
I1. BOdenordnung .........ccccuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt e ettt e e e e e e eeeeeeeas 5
12. Kosten und FINANZIETUNZ .....cccoovvriiiiiiiiieeiiiiiiiiiteeee e eeeiieeeee e e e e eeee e 5

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg « endgtiltige Planfassung — 22.06.2004 -1-



Begrundung Bebauungsplan Nr. B14, 5. Anderung der Gemeinde Ammersbek

1. Rechtsgrundlagen

Fiir den Planungsbereich besteht der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. B 14, 2. Ande-
rung, der im Jahre 1996 Rechtskraft erlangte. Die Festsetzungen fiir den Geltungsbe-
reich der 5. Anderung werden nach Rechtskraft fiir die tiberlagernden Bereiche unwirk-
sam.

Gleichzeitig ist zurzeit die 4., vereinfachte Anderung des B-Plans B14 im Verfahren,
deren Inhalte fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung iibernommen wurden.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist im Plangebiet gemischte Baufldchen aus. Da
sich die grundsiitzlichen Ziele des B-Planes durch die Anderung nicht geéindert haben,
widersprecht sie nicht den Darstellungen des kleinmaBstéblichen, nicht parzellenschar-
fen F-Plans.

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

Als Kartengrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstii-
cke dient die Katasterkarte des Vermessungsbiiros Teetzmann + Sprick, Ahrensburg, im
M 1 : 1.000 mit Stand vom 05.03.2003.

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

2. Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung durch eine entsprechende Signatur
gekennzeichnet. Er umfasst insgesamt eine Flache von 0,52 ha.

Der Plangeltungsbereich wird 6stlich durch die gemeindliche HaupterschlieBungsstrafle
Georg-Sasse-StraBe, westlich durch den gem. 2. Anderung anzulegenden FuB3- und
Radweg zum Eingang der U-Bahn-Haltestelle Hoisbiittel, siidlich durch die vorhandene
Flurstiicksgrenze und nordlich durch die Hamburger Stralle / B 434 begrenzt.

3. Anlass und Ziele

Die Bebauung im Geltungsbereich der 2. Anderung ist im siid-stlichen Teil entspre-
chend den Zielen und Festsetzungen des B-Planes realisiert worden. Im nord-westlichen
Teil ist aufgrund der Festsetzungen und Eigentumsverhiltnisse die Umsetzung bislang
gescheitert.

Der hier vorgesehene Marktplatz bildet den ,,Eingang® zu dem neuen Stadtquartier an
der Georg-Sasse-Strafle und ist deshalb stadtebaulich von groer Wichtigkeit. Mit der
Anderung der diesbeziiglichen Festsetzungen sollen eindeutiger die Ziele der Gemeinde
Ammersbek beziiglich des Platzes definiert und ein 6ffentlicher Platz festgesetzt wer-
den.

Der Platz soll im wirksamen B-Plan durch eine Bebauung mit dreigeschossigen Wohn-
und Geschiftshiusern in geschlossener Bauweise siidlich und westlich gefasst werden.
Es sollen rechtwinklige Baukorper entstehen, die sich um den 6ffentlich zugénglichen
Platz / Markt gruppieren. Bisher konnten jedoch nur Teile des stidlichen Abschlusses
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Begrundung Bebauungsplan Nr. B14, 5. Anderung der Gemeinde Ammersbek

realisiert werden. Die Ziele der 2. Anderung fiir die stiidtebauliche Anordnung sowie
die ErschlieBung / Verbindung zum U-Bahn-Eingang bleiben bestehen.

AuBerdem haben die Entwicklung und Nutzung der U-Bahn-Haltestelle gezeigt, dass
eine Fliche fiir einen tiberdachten Fahrradstiinder an der in der 2. Anderung festgesetz-
ten Stelle nicht notwendig ist. Sinnvollerweise soll diese Fliache wieder dem privaten
Baugebiet zugeschlagen werden.

Planinhalt

Die den Anderungsbereich betreffenden Festsetzungen der 2. Anderung, die nicht fiir
die Umsetzung der o.g. Ziele erforderlich sind, sind in die 5. Anderung {ibernommen
und nur beziiglich der textlichen Festsetzungen redaktionell angepasst worden, so dass
an dieser Stelle auf die Begriindung zum rechtskriftigen B-Plan B14, 2. Anderung ver-
wiesen werden kann. Das gleiche gilt fiir die Festsetzung der 4. Anderung des B-Planes
Nr. B14. In dieser Begriindung wird nur auf die geénderten Festsetzungen eingegangen.

MaB der baulichen Nutzung

In dem festgesetzten Mischgebiet wird das Mal} der baulichen Nutzung wie bisher tiber
eine maximal zulédssige Grund- und Geschossfliche (GR und GF) sowie die Zahl der
Vollgeschosse definiert. Die Begriindung der 2. Anderung fiihrt dazu aus:

» Eine GRZ wiirde die Obergrenze der Grundfldche der baulichen Anlage fiir das Ge-
schdifts- und Wohngebdude entsprechen den tatsdchlichen Baugrundstiicksgrofien
bestimmen. Da im Gebiet A eine ganz spezifische raumliche Zielsetzung fiir das den
Eingang in die Neubausiedlung definierende Gebdude umgesetzt werden soll und die
Eigentumsverhdiltnisse zu einer unproportionalen Verteilung der Baumasse innerhalb
der tiberbaubaren Fldche fiihren wiirden, ist zur Bestimmung des Maf3es der bauli-
chen Nutzung die Grundfliche (GR) und die Geschofifliiche (GF) festgesetzt worden.
Bei einer abschnittsweisen Realisierung des Baukorpers gilt dann die Fldche (GR und
GF), die sich entsprechend des Teilungsverhdltnisses von zu realisierender Firstldinge
zu gesamter Firstldnge ermittelt wird. So ist sichergestellt, dass nach Abschluss aller
Baumafinahmen ein geschlossener Baukorper zur Schaffung der neuen Raumkanten
zur Marktfldche und zur Erschlieffungsstrafie gemdf3 dem stidtebaulichen Grundge-
danken verwirklicht werden kann. Es wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um
auch bei einer Unterteilung der Grundstiicke eine blockartige Fassadenabwicklung zu
erhalten.

Da sich fiir die 5. Anderung des B-Planes die tiberbaubaren Flichen iiber mindestens
zwei Flurstiicke erstrecken, wird durch textliche Festsetzung die Grundfliache ohne
Nennung einer Quadratmeterzahl gleich dem Fléacheninhalt der tiberbaubaren Grund-
stiicksflichen gesetzt'

(GR insgesamt = GroBe des Baufensters insgesamt = rd. 1.630 gm).

Das Verhiltnis von Geschossfliche zu Grundfliiche betrug im Mischgebiet der 2. An-
derung 8.900 qm : 2.450 qm = 3,63. Die zulissige GF fiir den Anderungsbereich wird
textlich als Produkt dieser Verhéltniszahl 3,63 und dem Flacheninhalt der tiberbaubaren
Grundstiicksfldchen analog der GR textlich festgesetzt.

(GF insgesamt = 3,63 x GroBe des Baufensters insgesamt = rd. 5.920 qm)

" vgl. hierzu Fickert / Fieseler, Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 8. Auflage, §16 Rdnr. 28
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S.

Griinordnung

Fiir den Ursprungsplan und zur 2. Anderung wurde ein Griinordnungsplanung (GOP)
erarbeitet und beschlossen, der noch wirksam ist. Durch die 5. Anderung des B-Planes
ergibt sich keine Anderung der Beurteilung der Belange von Boden, Natur und Land-
schaft. Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Griinordnerische Festsetzungen

Im Bereich des Ausganges der U-Bahn steht eine stark ortsbildprigende Buche von ho-
her 6kologischer Wertigkeit. Diese bleibt als zu erhalten festgesetzt. Zum Schutz des
Baumes und dessen Wurzelbereiches wird aulerdem eine private Griinfldche festge-
setzt, um hier jede schidigenden Versiegelung zu verhindern.

Verkehr

Nordlich des Plangebiets verlduft die Bundesstrale B 434, Hamburger Straf3e. Sie be-
findet sich hier auBBerhalb der Ortsdurchfahrt. Gema8 § 9 (1) Bundesfernstraengesetz
in der Fassung vom 28.04.1994 diirfen hier Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittun-
gen und Abgrabungen grofleren Umfangs in einer Entfernung bis zu 20,00 m von der
Bundesstralle 434 nicht errichtet bzw. vorgenommen werden. Diese so genannte An-
bauverbotszone (AV-Zone )wird deshalb nachrichtlich als Fliche, die von der Bebau-
ung freizuhalten ist, in den B-Plan iibernommen. Die geringfiigige Unterschreitung um
knapp 2m der geforderten AV-Zone von 20 m durch die vordere Baugrenze im westli-
chen Teil des Plangebiets ist durch die Verbreiterung der Fahrbahn der B434 in den let-
zen Jahren zu erklédren. Die Lage der nérdlichen Baugrenze entspricht genau der Fest-
setzung des Ursprungsplanes. Diese Lage ist stddtebaulich zur Bildung der gewiinschten
Raumkanten begriindet und soll deshalb nicht verindert werden. Eine Verschiebung
wiirde aulerdem die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks geringfiigig reduzieren. Dies ist
nicht gewiinscht.

Auf Grund der Lage auBlerhalb der Ortsdurchfahrt diirfen direkte Zufahrten zur Bundes-
straBBe 434 nicht angelegt werden. Nach Neubau in der geméf B-Plan vorgesehen Eck-
bebauung soll die Kfz-ErschlieBung des Mischgebietes und des Marktplatzes komplett
von der Georg-Sasse-Stralle erfolgen. Deshalb wird entlang der B 434 ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Wie in Kapitel 3 ,,Anlass und Ziele* ausgefiihrt, ist ein wesentlicher Grund fiir die Auf-
stellung der 5. Anderung die Festsetzung des Platzes als ffentliche Fliche, weil da-
durch die Gemeinde eine direkte Handhabe zur tatsdchlichen Realisierung hat. Der da-
fiir vorgesehene Bereich wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»Marktplatz* festgesetzt. Die gestalterischen Ideen und Anforderungen bleiben unver-
dndert. Insbesondere wird die Festsetzung der den Platz nordlich und 6stlich fassenden
Bédume tibernommen.

Die FuBweg-Verbindung vom Platz in Richtung Westen zum U-Bahn-Eingang war bis-
her als Geh- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Diese direkte
Verbindung zum Platz sieht die Gemeinde nicht mehr als vordringlich an. Die sichere
FuBweg-Verbindung kann iiber den vorhandenen Gehweg an der B434 gewihrleistet
werden.

Die zur Zeit der Vermessung vorhandenen StraBlenquerschnitte der B 434 und der Ge-
org-Sasse-Stralle sind im Bebauungsplan ohne Normcharakter dargestellt
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7.

10.

11.

12.

Emissionen und Immissionen

Die Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen haben sich gegeniiber der 2. Anderung
nicht verédndert.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch den Ursprungsplan, sowie die 2. Anderung des B-
Plans Nr. B14 geregelt. Verdnderte Anforderungen ergeben sich nicht.

Stddtebauliche Daten
Fliache in ha
Mischgebiet MI 0,34
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Marktplatz* 0,17
Private Griinfliche 0,01
Gesamtfliache 0,52
Denkmalschutz

Die beiden 6stlich des U-Bahn-Ausganges stehenden Granitstelen sind Reste einer e-
hemaligen Pferdeanbindestelle. Sie sind als einfache Kulturdenkmale gem. § 1(2)
Denkmalschutzgesetz in die Denkmalkartei des Kreises Stormarn eingetragen und in
den B-Plan als Symbol nachrichtlich iibernommen.

Bodenordnung

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

Kosten und Finanzierung

Die Realisierung der durch die im vorliegenden Bebauungsplan vorbereiteten Bauvor-
haben im 6ffentlichen Raum wird durch die Gemeinde zu tragen sein. Es entstehen der
Gemeinde Ammersbek also voraussichtlich Kosten.

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

.............................. gebilligt.

AMMETSDEK, dEN .ovvvvvviiiiiiiiiiiiiiccee e

(Der Biirgermeister)
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