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1. Planungsgrundlagen
a. Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek hat am 7. Dezember 1993 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 15 sowie einen Grinordnungsplan aufzustellen.

Durch den Bebauungsplan wird fir die westliche Fléiche, rickwartig HoisbUttler DorfstraBe und
alter Schulweg, der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. B 10 der Gemeinde Ammersbek
berUhrt. FUr dieses Teilgebiet wird die bisherige B-Plansatzung aufgehoben. In den erforderli-
chen Bekanntmachungen wird auf diesen Sachverhalt hingewiesen.

In der Gemeinde Ammersbek herrscht dringender Wohnbedarf. Die Gemeindevertretung hat
deshalb am 5. Juli 1994 beschlossen, daB Bauleitplanverfahren nach dem MaBnahmengesetz
zum Baugesetzbuch zu betreiben. Die Verfahrensschritte sollen durch Verklrzung gem. § 2
BauGB-MaBnahmenG beschleunigt werden.

FOr den Bebauungsplan Nr. 15 sind folgende Rechtsvorschriften anzuwenden:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. | S. 3486);

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990.
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466);

e Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1S. 58)

b. PlanungsanlaB

In der Gemeinde Ammersbek besteht dringender Wohnbedarf. Die Gemeinde mdchte die
angespannte Situation fur értliche Baulandbewerber entscharfen, indem zus&tzliche Wohn-
baugrundsticke ausgewiesen werden. Dabei werden verdichtete Bauformen (Uberwiegend Ii-
geschossige Reihenhduser) vorgesehen, um einer breiteren Bevdlkerungsschicht finanziell trag-
bares Wohneigentum zu ermdglichen.

Im Bereich der bestehenden Baugrundsticke entlang der DorfstraBe und des Alten Schulweges
wird eine rickwartige Bebauung vorgesehen. Die tiw. sehr tiefen Baugrundsticke sollen unter
dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einer weiteren Bebauung
zugefUhrt werden.

Im Bereich der ehemaligen MUhle bestehen gewerbliche Nutzungen (B&ckerei) und Wohnun-
gen. FOr diesen Bereich sind der Gemeinde Vorstellung zu weiteren Nutzungen (Café / Restau-
rant) vorgetragen worden. Die Gemeinde unterstUtzt diese Konzeption zur Nutfzung der vor-
handenen Gebdudesubstanz.

c. Planungsvorgaben

Nach den Zielsetzungen des Regionalplanes fir den Planungsraum | liegt der Orsteil HoisbUttel
der Gemeinde Ammersbek innerhalb des Achsenzwischenraumes. Danach soll sich die bauli-
che Entwicklung der Gemeinde im Ortsteil Lottbek konzentrieren, der zum besonderen Wirt-
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schaftsraum zugeordnet wird. Innerhalb des Achsenzwischenraumes soll die bestehende Struk-
tur als Gronzone for Landwirtschaft und Erholung und als &kologische Ausgleichsrdume erhal-
ten werden. Die Siedlungstéatigkeit soll sich am &rtlichen Bedarf orientieren.

Die Landesplanungsbehdrde wurde zwischenzeitlich von den Planungsabsichten der Gemein-
de unterrichtet. Mit ErlaB vom 11. Mai 1994 wurde mitgeteilt, daB aus Sicht der Raumordnung
und Landesplanung keine Bedenken bestehen.

d. Plangebiet

Der Bebauungsplan setzt sich aus zwei benachbarten Teilbereichen zusammen. Der Geltungs-
bereich wird wie folgt begrenzt:

Teilbereich 1:
im Norden: Teilungslinie durch die FlurstOcke 132/2, 2/1, 2/2 und 2/3,
sUdliche Grenze des FlurstUcks 186/14 und
stidliche StraBenbegrenzungslinie Libecker StraBe;

im Osten: Teilungslinie durch das FlurstGck 14/16;

im SGden: nérdliche StraBenbegrenzungslinie Alter Schulweg,
Teilungslinie durch die Flursticke 2/5, 117/2 und 105/2;

im Westen: westliche Grenze der Flursticke 105/2 und 132/2.
Teilbereich 2:

im Norden: sudliche StraBenbegrenzungslinie LUbecker StraBe;

im Osten: &stliche Grenze der FlurstUcke 12/11, 12/13 und 14/13

im Suden: Teilungslinie der Flursticke 14/13, sUdliche Grenze der

FlurstUcke 12/8, 12/6 und 14/11;
im Westen: westliche Grenze des FlurstUcks 14/11.

Der Teilbereich 1 ist unbebaut. Die tiefen Grundsticke stellen sich als Nutz- und Ziergdrten dar.
Die &stliche Teilfidche wird als Acker genutzt. Der Teilbereich 2 ist im Westen Uberwiegend be-
baut. Im Osten ist die erforderliche Ausgleichsfléche auf einer bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Fl&iche vorgesehen. Das Plangebiet ist insgesamt rund 4,35 ha groB und setzt sich aus fol-
genden Flachenfestsetzungen zusammen:

Fidichen fUr den Gemeinbedarf 0,30 ha
Reines Wohngebiet 1,90 ha
Offentliche Grinflachen 0,11 ha
Verkehrsflachen 0,47 ha
Ausgleichsflachen 0,47 ha
Fldche ohne Gebietsfestsetzung (MUhlenbereich) 1,10 ha
PlangebietgréBe insgesamt 4,35 ha
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e. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

FOr die Gemeinde Ammersbek gilt der vom Innenminister genehmigte Fiéichennutzungsplan mit
seinen Anderungen. Die Gemeinde hat die Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes be-
schlossen. Der Entwurf liegt bereits vor. Danach sind fir das B-Plangebiet die Darstellungen
gemischte Bauflachen, Wohnbaufléchen, Fi&chen fir den Gemeinbedarf, Grinfléchen Fried-
hof und fUr den Teilbereich 2 Flachen fUr die Land- und Forstwirtschaft vorgesehen.

Daraus ergeben sich bei der Entwicklung des Bebauungsplanes nur geringflgige Abweichun-
gen, die aus Sicht der Gemeinde bei der nicht parzellenscharfen Darstellung des F-Plans ver-
nachld@ssigt werden kénnen. Da der Bebauungsplan zur Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfs der Bevdlkerung aufgestellt werden soll, entfallt nach § 2 Abs. 6 BauGB-MaBnahmenG
eine Anzeige des Bebauungsplanes bei der hdheren Verwaltungsbehdrde.

Bei der weiteren Bearbeitung der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes sollen die aktuel-
len Fldchennutzungen berlcksichtigt werden.

2. Planinhalt
a. Stadtebau

Das stédtebauliche Konzept fUr den Bebauungsplan Nr. 15 ist eng mit der Neuplanung des
Friedhofs auf der ehem. MUhlenkoppel und der Umnutzung des MUhlenbereiches verbunden.
Als Ubergang zwischen bestehendem Ortsrand und dem geplanten Friedhof wird ein eigen-
stéindiges Baugebiet vorgesehen. Die Umnutzung des MUhlenbereiches zum Café sieht die
funktionelle Anbindung des auBerhalb der Ortschaft liegenden Geb&udekomplexes mit dem
Friedhofsgelénde vor. Die Teilbereiche 1 und 2 sind durch die Friedhofsanlage r&umlich und
funktional miteinander verbunden. Die gemeinsame ErschlieBung Baugebiet / Friedhof soll Uber
die LUbecker StraBe angebunden werden. Von der B 434 wird eine 20 m tiefe Anbauverbotszo-
ne von Hochbauten jeglicher Art freigehalten. Es schlieBt sich das Friedhofsgeldnde mit
Parkfl&ichen und Friedhofsgebdude an.

Reihenhduser

Die Ausweisung eines Reinen Wohngebietes entspricht der Zielsetzung der Gemeinde, dem
dringenden Wohnbedarf zu enisprechen. Dazu wird folgerichtig eine verdichtete Wohnnut-
zung mit ll-geschossigen Reihenhdusern vorgesehen. Das MaB der baulichen Nutzung wird mit
einer max. bebaubaren Fl&che absolut festgesetzt. Dadurch werden Mittel- und Endgrundstik-
ke gleich behandelt. An die Uberbaubaren Flachen der Hauptgebdude sind |-geschossige
Bereiche angefugt worden. Hier kénnen insbesondere Wintergdrten, auch in abweichender
Gestaltung zu den Reihenhdusern, angebaut werden.

Einzel- und Doppelhduser

Die StraBenrandbereiche entlang der HoisbUttler DorfstraBe, und des alten Schulweges sind
durch eine aufgelockerte Einzelhausbebauung und gemischter Nutzungsstruktur geprégt. Die
tiefen r0ckwdartigen Baugrundsticke sollen nunmehr einer Bebauung zugefUhrt werden. Dies
erscheint im Rahmen der ErschiieBung des neuen Baugebietes mdglich, ohne das Pfeifenstiel-
grundsticke erforderlich werden. FUr diesen Ubergangsbereich zwischen der lockeren StraBen-
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randbebauung und dem Neubaugebiet im Osten werden I|-geschossige Einzel- und Doppel-
hauser vorgesehen. Das MaB der Nutzung orientiert sich an der Ausnufzung der benachbarten
Grundstiicke. Die Firsthdhe wird auf max. 8,50 m Uber Geléndeniveau beschrénkt, um ein
Uberragen der StraBenrandbebauung zu vermeiden. Die Traufhdhe wird mit max. 6,00 m Gber
Geléinde begrenzt und fir eine Reihenhauszeile einheitlich festgesetzt um ein zusammenhan-
gendes stédtebauliches Erscheinungsbild zu férdem.

FOr die reinen Wohngebiete werden Gestaltungsregelungen getroffen:

Sockel-, Trauf- bzw. Firsthdhen;

@

]

Dachneigung und Dacheindeckung:

AuBenwandgestaltfung und

®

Einfriedungen.

Diese Elemente sollen lediglich einen groben Gestaltungsrahmen vorgeben, der der individuel-
len Gestaltungsfreiheit des Einzelnen noch genUgend Spielraum bietet, gleichzeitig aber einen
erkennbaren Bebauungszusammenhang herstellf.

Flachen fOr den Gemeinbedarf - Friedhof

Im Norden des geplanten Baugebietes befindet sich der vorgesehene Standort fUr die Be-
triebseinrichtungen des Friedhofs. Einzelne Festsetzungen zur Bebauung werden aufgenommen,
jedoch groBzUgig gefaBt. Die Gemeinde strebf fir diese Bebauungsabsicht einen Architekten-
wettbewerb an. Die Festlegungen des Bebauungsplanes sollen insofern keine zu weifen Ein-
schrénkungen vorgeben, zumal die Gemeinde auf die Gestaltung des Vorhabens EinfiluB neh-
men kann.

MUhlenbereich

FOr den MUhlenbereich sollen weitere Nutzungsmdglichkeiten eréffnet werden. Die Planinhalte
des Bebauungsplanes freffen jedoch bewuBt nur wenige Festsetzungen zur Regelung der Zu-
I&ssigkeit von Vorhaben. Insofern stellt sich der B-Plan in diesem Teilbereich nach § 30 Abs. 2
BauGRB als einfacher Bebauungsplan dar. Die Grundlage der Zul&ssigkeit von Vorhaben soll
weiterhin § 35 BauGB bilden. Lediglich Uber die einzelnen Festsetzungen von Uberbaubaren
Flachen, dem entsprechendem MaB der baulichen Nutzung und Stellplafzfldchen werden die
Bau- und Nutzungsméglichkeiten Uber den Rahmen des Bauens im AuBenbereich hinaus kon-
kretisiert. Dadurch wird die Beeintrdchtigung der éffentlichen Belange Darstellung des F-Planes
und Verfestigung einer Splittersiedlung fUr diesen Teilbereich aufgearbeitet. Danach kédnnen
auch sonstige Vorhaben zugelassen werden.

AUf Festsetzungen eines Baugebietes oder einer Flache fUr die Landwirtschaft, wie der Fla-
chennutzungsplan zur Zeit vorgibt, wird bewuBt verzichtet, um den bestehenden Einrichtungen
keine zu starren Vorgaben zu geben. Anderseits sollen die restrikfiven Merkmale des § 35 BauGB
weiterhin Anwendung finden. Danach sind im Einzelfall weiterhin insbesondere die zu beach-
tenden &ffentlichen Belange (z. B. Orts- und Landschafisbild) und eine flachensparende und
den AuBenbereich schonende Bauweise zu berUcksichtigen. Auf einzelne Festsetzungen zur
Gestaltung der Gebd&ude kann deshalb verzichtet werden.
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b. Naturschutz und Landschafispflege

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage HoisbUttels und grenzt im Osten und Nor-
den an den AuBenbereich sowie an das ausgewiesene Landschaftsschutzgebiet.

Mit dem AufstellungsbeschluB zum B-Plan wurde gleichzeitig die Aufstellung eines Grinord-
nungsplanes fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gefaBt. Der Grinordnungsplan ist
durch die freien Landschaftsarchitekten Hess + Jacob, Norderstedt, ausgearbeitet worden und
kann neben der Begrindung zum Bebauungsplan eingesehen werden.

Im Rahmen der Erarbeitung der stédtebaulichen Konzeption sind im Vorwege Abstimmungen
mit der beteiligten Landschaftsplanerin vorgenommen worden. Die gemeinsame Ausarbeifung
berUcksichtigt bereits eine anspruchsvolle Grinordnung innerhalb des Bebauungsgebietes.
Vorhandene Landschaftselemente wurden weitgehend berUcksichtigt und durch sinnvolle
Anpflanzungen erganzt.

Die Festsetzung bestimmter Baum- und Straucharten wird in giesem Fall als stédtebaulich rele-
vant angesehen. Gerade in diesem neuen Baugebiet als Ubergang in die freie Landschaft
bzw. Friedhofsfléiche erscheint eine detaillierte Regelung von Seiten der Gemeinde erforderiich.

Daneben greift der Bebauungsplan MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs und erforderliche
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen auf. Die Festsetzungsempfehlungen des Grinordnungspla-
nes wurden soweit geeignet in den B-Plan Ubernommen. Daneben sind Hinweise zur Land-
schaftspflege als nicht normative Bestandteile des Planes aufgenommen worden, soweit Rege-
lungen betroffen sind, die aufgrund fehlender Rechtsgrundiage nicht in den Satzungsinhalt
einflieBen kdnnen.

c. Emissionen / Immissionen

Das Plangebiet wird von Lé&rmimmissionen durch die B 434 berUhri. Die Gemeinde hat eine
Larmuntersuchung durch die Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch durchfGhren lassen. Die
Untersuchung umfaBt den Teilbereich 1 mit dem neuen Wohngebiet und wurde entsprechend
dem Teilbereich 2 im AuBenbereich (MUhlengrundstick) mit der geplanten Nufzung Friedhofs-
cafe ergénzt. Beurteilt wurde die Larmimmissionen von der B 434 und dem Friedhofsparkplatz
sowie der dem Friedhofscafe zugeordneten Stellplatzanlage. Die sich ergebenden Anforde-
rungen an den Larmschutz wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

In Teilbereichen des Plangeltungsbereichs sind aufgrund des Verkehrslarms der B 434 die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005/1/1 Uberschritten. Aktive SchutzmaBnahmen wie Larmschutzwdal-
le oder Wande zur Verkehrsflache erscheinen stédtebaulich nicht vertretbar, da dies erhebli-
che Beeintrachtigungen des Orfs- und Landschaftsbildes auf der einen Seite und enorme fi-
nanzielle Aufwendungen anderseits bedeuten wirde. Deshalb werden passive Schallschutz-
maBnahmen und eine Ausrichtung der AuBenwohnbereiche nach Siden festgesetzt.

Im Teilgebiet 1 sind keine Anforderungen an den passiven Schallschutz erforderlich, da diese
bereits von den Anforderungen der Warmeschuizverordnung erfUllt werden (L&armpegelbereich
Il). FOr die Gemeinschaftsstellplatze zum Baugebiet 2 ist die Anordnung eines sichtundurchldssi-
gen Wand in der Gesamtbreite der Anlage vorgesehen. Besondere Anforderungen oder eine
geschlossene Anlage sind nicht erforderlich. Diese MaBnahme dient mehr der rdumlichen Tren-
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nung und der Konflikivermeidung. Erforderliche Abstandsfldchen von dieser Wand sind be-
rOcksichtigt worden.

Im Teilbereich 2 wird for die StraBenfronten zur B 434 der Larmpegelbereich V mit einem erfor-
derlichen resultierenden SchalldammaB fir Wohnréume von 45 dB festgesetzt. Den Gebd&ude-
seiten wird aufgrund abgeminderter Belastung der Larmpegelbereich IV (Schalld&dmmaB 40 dB
fir Wohnrdume) und dem von der BundesstraBe weiter zurUckliegenden Cafegebdude der
Larmpegelbereich Il (Schalld&dmmaB 35 dB fir Wohnrédume) zugeordnet. Fir diesen Bereich
sind auch Regelungen zum Schutz von AuBenwohnbereichen zugeordnet.

d. Verkehrliche ErschiieBung

Das geplante reine Wohngebiet soll durch eine neue ErschlieBungsanlage von der LUbecker
StraBe angebunden werden. Im Zuge der Ausbauplanung wird eine Erforderlichkeit von Links-
abbiegespur und Signalanlage geprift. Diese ErschlieBungstrasse dient auch dem geplanten
Friedhof. Sie fUhrt rechtwinklig bis zu einem Abstand von 20 m von der B 434 und verlauft dann
parallel zu ihr. Im Bereich der EinmUndung wird eine Verkehrsgestaltung im Separationsprinzip
mit Fahrbahn und separaten Gehweg vorgesehen. Erforderliche &ffentliche Parkplatze sollen
zur Libecker StraBe hin orientiert angelegt werden. Das Baugebiet im rickwértigen Bereich der
DorfstraBe wird Uber die Zufahrt der Steliplatzanlage stdlich des Wendeplatzes angebunden.

Fir das Teilgebiet 2 sind auBer der bestehenden Zufahrt keine weiteren Zufahrten zur B 434 auf
offener Strecke vorgesehen.

Die innere ErschlieBungsanlage soll als gemischt gestalteter Bereich verkehrsberuhigt strukturiert
werden. Die Breite der dffentlichen Verkehrsfléiche betrégt rund 5,50 m. Durch verkehrslenken-
de Gestaltungselemente wie Bepflanzungen oder die Anlage einzelner &ffentlicher Parkplatze,
soll sichergestellt werden, daB die vorgesehene Schrittgeschwindigkeit tats@chlich eingehailten
wird.

Die erforderlichen privaten Stellpléitze werden auf Gemeinschaftsfléchen dezentral im Gebiet
vorgesehen. Die einzelnen Reihenhduser werden lediglich durch Gehrechte an die &ffenti-
chen Verkehrsfléichen angeschlossen. Dies dient einer flachensparenden ErschlieBung und ei-
ner anspruchsvollen Gestaltung des Gebietes mit enfsprechender Reduzierung des von Kraff-
fahrzeugen in Anspruch genommenen Raumes. Daneben werden Belastigungen durch Fahr-
zeugbewegungen weitgehend vermieden.

Eine BedarfsUberfahrt, insbesondere fir Versorgungsfahrzeuge und die Feuerwehr, wird zum
alten Schulweg ermdglicht. Diese Verbindung erscheint auch als fuBlaufige Anbindung des
sudlich angrenzenden Baugebietes zur LUbecker StraBe hin bedeutsam.

3. Bodenordnung

Die for die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzregelungen sollen im Wege gUtlicher
Vereinbarung vorgenommen werden. Ist die freiwillige Grenzregelung nicht zu erreichen, so
beabsichtigt die Gemeinde, gemaB §§ 45 ff, 80 ff und 85 ff des BauGB Grenzregelungen vorzu-
nehmen oder zu enteignen.
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4. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird Uber die zentralen Einrichtungen der Gemeinde sichergestellt.

Die Oberflédchenentwdsserung des Baugebietes ist jeweils auf den BaugrundstUcken zu versik-
kern. Die Bodenverhdltnisse sind im Rahmen der Friedhofsplanungen Uberprift worden und
lassen eine Versickerung des Wassers zu. Das Bodengutachten kann neben der Begrindung
eingesehen werden. Ein NotUberlauf an die StraBenentwdsserung oder in Nachbarflédchen ist
mdglich. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung werden for die Versickerungsanlagen die erfor-
derlichen Nachweise erbracht und die erforderlichen Genehmigungen beantragt.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene zentrale Anlage in der Gemeinde
Ammersbek. Die Kldranlage ist for den AnschiuB der zusatzlichen Bebauung aus dem Plange-
biet ausreichend bemessen.

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch das bestehende Versorgungsleitungssystem
des Versorgungstraigers Schleswag sichergestellt. Versorgungsleitungen, die das Gebiet berih-
ren werden eingetragen. Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genauve Kabellage bei der
Betriebsstelle in Ahrensburg, Tel. 04102 - 494550, zu erfragen.

FOr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leistungsiréiger ist es notwendig, daB Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich des Fernmeldeamtes LUbeck, Postfach
555 in LUbeck , Dienststelle PIL 4, Tel. 0451 - 4882614, so frih wie mdglich, mindestens 6 Monafte
vor Baubeginn, schriftich angezeigt werden.

Eine Versorgung des Gemeindegebietes mit Erdgas erfolgt Uber die Hamburger Gaswerke.
Versorgungsleitungen sind in der LUbecker StraBe vorhanden.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarn als Tréger der Abfallentsorgung durch Sat-
zung geregelt.

5. Billigung der Begrindung

Die Begriindung zum B-Plan Nr. 15 der Gemeinde Ammersbek wurde von der Gemg indevertre-

Q. /?{/ézy/ %’52&%%’”?

BUrgermeister

Planverfasser:
PLANLABOR
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ARCHITEKTURH+
STADTPLANUNG
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