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Gemeinde Ammersbek Bebauungsplan Nr. 21
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Bebauungsplan Nr. 21 Gemeinde Ammersbek

1. Planungsgrundlagen
1.1. Planungsanlass und Planungsziele

Das Plangebiet im Ortsteil Lottbek der Gemeinde Ammersbek ist mit Wohngebd&uden
(Gberwiegend Einfamilien- und Doppelhéuser) und zugehdrigen Nebenanlagen so-
wie Garagen/Carports bebaut. Fir den GroBteil des Gebiets wurden dabei die Fest-
sefzungen des Bebauungsplans Nr. 5 aus dem Jahr 1965 zur Anwendung gebracht.
Dieser Plan ist jedoch aufgrund von Verfahrensfehlern unwirksam. Bauplanungsrecht-
liche Beurteilungsgrundlage von Bauvorhaben ist demnach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Um stadtebaulichen Fehlentwicklungen vorzubeugen, die sich moglicher-
weise aus diesen Zuldssigkeitsvoraussetzungen ergeben, und zur Beseitigung des
Rechtsscheins eines fehlerhaften Planes, hat die Gemeinde beschlossen, den Be-
bauungsplan fur den Bereich Volksdorfer Weg/ An der Lottbek neu aufzustellen. Um
eine Verwechslung auszuschlieBen, erhdlt der neu aufgestellte Bebauungsplan die
Nummer 21. Planzeichnung und textliche Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplans ersetzen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 sowie dessen An-
derungen vollstandig.

Der Bebauungsplan Nr. 5 sah ein relativ geringes MaB der baulichen Nutzung vor. Es
besteht jedoch der Wunsch einiger Eigentimer, die Wohnflche z.B. durch den
Ausbau des Dachgeschosses zu vergroBern. Die stddiebaulichen Festsetzungen fUr
das Plangebiet sollen daher der Bestandssituation sowie den heutigen Bau- und Pla-
nungsstandards anpasst werden, um eine hdhere bauliche Grundsticksausnutzung
Zu ermoglichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 21 soll im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB erfolgen. Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich.

1.2 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Die Gemeinde Ammersbek ist gemdB Landesentwicklungsplan {(2010) dem Ord-
nungsraum innerhalb des 10 km-Umkreises um Hamburg zugeordnet. Das Gemein-
degebiet befindet sich darUber hinaus im Bereich des 10 km-Umkreises um Ahrens-
burg, das als Mitfelzentrum im Verdichtungsraum gekennzeichnet wird. Ausgehend
vom Ortlichen Bedarf, kbnnen in den Ordnungsrdumen in Gemeinden, die keine
Schwerpunkte sind, im Zeitraum 2010 bis 2025 bezogen auf ihren Wohnungsbestand
am 31.12.2009 neue Wohnungen im Umfang von bis zu 15 Prozent gebaut werden.
Dabei mUssen nicht nur die gemeindliche Bauleitplanung berlcksichtigt werden,
sondern auch private Vorhaben wie BaulickenschlieBungen oder Nutzungstnde-
rungen. Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen, die Landschaft ist nicht zu
zersiedeln und eine von den Aufwendungen her angemessene ErschlieBung ist zu
wdhlen. Das Plangebiet ist bereits bebaut. Von einer signifikanten Erweiterung des
gegeben Wohnungsbestandes wird nicht ausgegangen. In der kartographischen
Darstellung des Landesentwicklungsplans werden die gemeindlichen Bereiche nérd-
lich der LandesstraBe (L 225) als Vorbehaltsraum fir Natur und Landschaft sowie als
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Gemeinde Ammersbek Bebauungsplan Nr. 21

Entwicklungsraum fGr Tourismus und Erholung ausgewiesen. Der Ortsteil Lottbek ist
von dieser Darstellung nicht betroffen.

Der Ortsteil Lottbek der Gemeinde Ammersbek wird im Regionalplan fUr den Pla-
nungsraum | (1998) dem baulich zusammenhd&ngenden Siedlungsgebiet von Ham-
burg zugeordnet und befindet sich innerhalb des besonderen Siedlungsraumes um
die Hansestadt. Damit kann dieser Bereich an einer planmdaBigen siedlungsstrukiurel-
len Entwicklung Uber den allgemeinen Rahmen (&rilicher Bedarf) hinaus teilnehmen.
Die gemeindlichen FiGichen auBerhalb der Oristeile Ammersbeks sind mit weitem
Abstand zu den bebauten Bereichen als Regionaler Grinzug und Schwerpunktbe-
reich fUr die Erholung ausgewiesen.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Planungsraum | (1999) stellt fir den Bereich &st-
lich des Plangebiets ein Gebiet mit besonderer Erholungseignung dar. Der Verlauf
der Lottbek, sUdlich des Plangebiets wird als Nebenverbundachse ausgewiesen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde (Entwurf 1996) stellt das Plangebiet als Siedlungs-
fldache (mit hauptsdchlich Wohnfunktion) im Bestand dar. Die dstlich gelegenen Be-
reiche sind bis zur Bebauung Am Wolkenbarg als geplante Siedlungsentwicklungsfla-
chen dargestellt. In diesem Bereich vorhandene Knicks und Grinstrukturen sind aus-
gewiesen. Iwischen der StraBe Schéferkamp und der Bebauung Nien Diek ist eine
geplante Parkanlage mit integriertem RegenrUckhaltebecken verzeichnet.

Die vorliegende Bauleitplanung ist auf die Innenentwicklung eines bereits bebauten
Bereiches ausgerichtet. Die Ausweitung des MaBes der baulichen Nutzung soll eine
Nachverdichtung durch bauliche Erweiterung des Bestandes und hdhere Auslastung
der Geschossflachen ermdglichen. Kurzfristig ist eine nennenswerte Steigerung der
Anzahl der Wohneinheiten nicht zu erwarten. Die Gemeinde geht von einer Uberein-
stimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung aus.

1.3. Entwicklung aus dem Flachennuizungsplan

FUr die Gemeinde Ammersbek gilt der genehmigte Fl&ichennutzungsplan mit seinen
Anderungen. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan entsprechend
der Darstellung im Fléchennutzungsplan (WohnbauflGche) als Reines Wohngebiet
festgesetzt. Die im Rahmen der 7. Anderung des Fli&ichennutzungsplans for den st-
lich angrenzenden Bereich vorgenommene Darstellung von Grinfldéchen wurde im
vorliegenden Bebauungsplan durch eine entsprechende Festsetzung berUcksichtigt.
Die Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB ist gegeben.
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Bebauungsplan Nr. 21 Gemeinde Ammersbek

1.4. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Lottbek zwischen der StraBe Bullenredder im Norden
und der Stadtgrenze Hamburgs im Suden entlang der &stlichen Seite der StraBBen
Volksdorfer Weg / An der Lottbek und im Siden Nien Diek. Die GrundstUcke sind mit
Wohngebduden bebaut. Innerhalb des rd. 5 ha groBen Plangebiets befinden sich
einige prdgende Laubbdume. Stellenweise sind Knickreste vorhanden. Der Gel-
tungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: SUdliche StraBenbegrenzungslinie der StraBe Bullenredder.

Im Osten: Teilungslinie durch die dstlich der StraBen Volksdorfer Weg, An der
Lottbek und Nien Diek gelegenen FlurstGcke in einer Entfernung von
10 m zu den anliegenden Wohngrundsticken.

Im SGden: Teilungslinie durch die FlurstUcke 58/29, 58/66, 58/7., 58/62, 58/63 und
58/58, sUdliche Grenze der FlurstOcke 58/42, 58/43, 58/44 und 58/35.

Im Westen: Ostliche StraBenbegrenzungslinie der StraBen Volksdorfer Weg und An
der Lottbek sowie stliche Grenze der FlurstGcke 58/35 und 58/20.

1.5. Umweltbelange

Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB sind durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans nicht berbhrt. Eine Umweltprofung und ein Umweltbe-
richt sind nicht erforderlich.

2. Planvorstellungen und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die im unwirksamen Bebauungsplan getroffenen Regelungen enthalten enge Vor-
gaben. Die Gemeinde mdchte den Spielraum fir die Grundstickseigentimer erwei-
fern und hinsichilich der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten Rechtssicherheit
schaffen. Dazu werden die im Bebauungsplan Nr. 5 und dessen Anderungen getrof-
fenen Festsetzungen Uberprift und an die bauliche und planungsrechtliche Be-
standssituation angepasst. Die Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur
Gestaltung werden modifiziert. Dabei werden die bebauten Grundsticke sOdlich der
StraBe Nien Diek in den Geltungsbereich einbezogen, um einheitliche Vorgaben fUr
die in diesem Bereich des Gemeindegebiets von Ammersbek liegende Bebauung zu
schaffen. Die Grundzige der Planung eines Wohngebietes mit Uberwiegend freiste-
henden Einzelhdusern bleiben jedoch erhalten.

Um den zwischenzeitlich verdnderten Vorstellungen der Gemeinde zur zukUnftigen
Siedlungsentwicklung zu entsprechen, wird eine innere Entwicklung mit einer zweiten
Bebauungszeile unterstitzt. Der im Rahmen der 7. Anderung des Fldchennutzungs-
plans erfolgten Ausweisung von innerdrtlichen Grinfldchen wird durch eine entspre-
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chende Festsetzung als Ubergang zu den bedeutsamen Landschaftsstrukturen
Rechnung getragen.

3. Planinhalt

Durch die in Planzeichnung (Teil A) und Text ({Teil B) getroffenen Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans Nr. 21 werden die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 5 sowie dessen Anderungen volistéindig ersetzt.

3.1. Stadtebav

Der urspringliche Bebauungsplan enthielt eine Grund- und GeschossflGchenzahl
von 0,2. Mit der vorliegenden Planung wird der Bebauungsplan innerhalb des Gel-
tungsbereichs auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 umgestellt. Die
Grundflachenzahl wird auf 0,25 angehoben, wahrend die Eingeschossigkeit als Be-
bauungsvorgabe beibehalien wird. Auf die Festsetzung einer Geschossfldchenzahl
wird verzichtet, da das zuldssige MaB der baulichen Nutzung mit der Grundfldchen-
zahl und der Zahl der Voligeschosse ausreichend bestimmt ist. Dadurch wird den
GrundstUckseigentiUmern die Erweiterung der Wohnfldche durch einen Ausbau des
Dachgeschosses ermdglicht.

Die Oberbaubaren Fldchen werden groBzigig gefasst, um eine separate, rockwdarti-
ge Bebauung zu ermdéglichen. Auf straBenbegleitende Baulinien wird verzichtet, da
sich eine einheitliche Bauflucht im Plangebiet nicht findet und der StraBenraum
durch Vorgdrten und Einzelb&ume gepragt wird.

Um den durch eine kleinteilige Bebauung gepréagten Gebietscharakter zu wahren
und die Entstehung weiterer Wohneinheiten zu begrenzen, sind je Wohngebdude
maximal zwei Wohneinheiten zuléssig. Die Bauweise wurde entsprechend auf Einzel-
und Doppelhduser mit einer max. Lange, die den o&rtlichen Gegebenheiten ent-
spricht, begrenzt.

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht mehr als Dorfgebiet festgesetzt. Es sind aus-
nahmslos Wohnbauten und deren Nebengebdude entstanden. Der Fldchennut-
zungsplan stellt das Gebiet als Wohnbaufldche dar. Das Plangebiet soll sich in dieser
Art entwickeln und wird deshalb als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Im Plangebiet sind prégende Laubbdume vorhanden. Diese werden mit einem Er-
haltungsgebot belegt, um die vorhandene DurchgrGnung des StraBenraumes zu
bewahren. Vorhandene Knickreste, die gemdB § 21 Landesnaturschutzgesetz
(LNatSchG) unter Schutz stehen, werden nachrichtlich Gbernommen.
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Bebauungsplan Nr. 21 Gemeinde Ammersbek

Zum Erhalt der gebietsprégenden groBzUgigen Vorgartenstruktur sollen Garagen,
Carports und Nebengebdude zwischen straBenseitiger Baugrenze und StraBenbe-
grenzungslinie ausgeschlossen werden. Zudem sind die Grundsticke ausreichend
groB um diese Anlagen seitlich und rickwdartig der Hauptgebdude anzuordnen.
Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch in den Vorgartenbereichen moglich. Solange
die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits vorhandenen Garagen, Carports
und Nebengebdude rechtmdaBig errichtet wurden und keine wesentlichen Verdnde-
rungen hieran vorgenommen werden, genieBen sie in planungsrechtlicher Hinsicht
Bestandsschutz und kdnnen weiterhin genutzt werden.

Die Gestaltungsregelungen, die das entsprechende Plangebiet streng gliederten,
sollen vereinheitlicht und an den baulichen Bestand angepasst werden. Festsetzun-
gen zu AuBenwandgestaltung werden nicht getroffen, da das Gebiet unterschiedli-
che Gestaltungsvarianten aufweist und der individuellen Gestaltungsfreineit Raum
gegeben werden soll. Entsprechend zurlckhaltend sind die Regelungen zur Dach-
gestaltung und zur Einfriedung entlang der StraBe. Diese gestalterischen Leitideen
sichern einen gemeinsamen, wahrmehmbaren Faktor, der den rdumlichen Zusam-
menhang betont und auch zukUnftig die EinfOgung der Bebauung in das Orts- und
Landschaftsbild sicherstellt.

Die Festsetzung einer privaten Grinfliche mit der Zweckbestimmung ,Biotopver-
bund"” im rGckwartigen Bereich 6stlich der StraBen Volksdorfer Weg, An der Lottbek
und Nien Diek entspricht den Darstellungen des Flchennutzungsplanes. Dieser defi-
niert fUr den unbebauten Bereich zwischen dem Volksdorfer Weg und der StraBe Am
Wolkenbarg eine entsprechende Grinfl&che als Biotopverbund zwischen dem Teich
am Bullenredder und dem Lottbektal, welche durch eine Nutzung als Weideland,
Streuobstwiese, Feuchtbiotop und einzelner Landschaftsbestandteile erhalten und
weiterentwickelt werden soll. Von der Festsetzung grinordnerischer Mainahmen zur
Entwicklung der Fidche wird daher abgesehen. Unter BerUcksichtigung Ubergeord-
neter Planungsvorgaben soll hier eine landschaftliche Grinflache als Zasur zwischen
Siedlungsbereichen erhalten und betont werden, die sich aus der historischen Ent-
wicklung einer nach dem 2. Weltkrieg entstandenen Kleinsthofsiedlung entwickelt
hat.

3.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebiet ist durch die vorhandenen Verkehrswege {v.a. StraBen Volksdorfer Weg,
An der Lottbek und Nien Diek) erschlossen. Anderungen ergeben sich nicht. Die
Gemeinde ist an das Liniennetz des OPNV angebunden. Das Plangebiet befindet
sich in unmittelbarer Nahe zum U-Bahnhof ,HoisbUttel" der durch den Hamburger
Verkehrsverbund GmbH (HVV) betriebenen Linie UT.

FUr die Festsetzung einer bestimmten Anzahl von Stellpldtzen je Wohneinheit auf den
Baugrundsticken bietet das BauGB keine rechtliche Grundlage. Die Anzahl der
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notwendigen Stellplaize wird im Baugenehmigungsverfahren auf Grundlage der LBO
ermittelt. Gemeindliche Zielvorstellung ist, dass die erforderlichen Stellplatze von
mindestens einem Stellplatz je Wohneinheit auf den Baugrundsticken angelegt
werden.

3.3. Immissionen

Das Plangebiet wird nicht von Immissionen aus Verkehr oder Landwirtschaft berthrt.

4, Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch die vorhandenen Anlagen gewdhrleistet. So
befinden sich im Plangebiet Anlagen der Deutschen Telekom sowie im StraBen- und
Wegebereich Anlagen des Strom- und Gasversorgers Schleswig-Holstein Netz AG. Bei
baulichen Anderungen sind die Belange der Versorgungstrager zu berUcksichtigen.

Die Gemeinde entsorgt inre Abwdasser in Zusammenarbeit mit der Stadt Ahrensburg
und der Hansestadt Hamburg. Die zentrale Schmutzwasserkanalisation verfUgt Ober
ausreichende Kapazitaten fir die Aufnahme der mit der vorliegenden Planung er-
mobglichten Mehrmengen.

Aufgrund der Anhebung der Grundfldchenzahl von 0,2 auf 0,25 wird eine zusatzliiche
Versiegelung des Bodens ermoglicht. Hinsichtlich der Ableitung des anfallenden O-
berfléchenwassers mindet die vorhandene Kanalisation ohne vorgeschaltete RUck-
halteeinrichtungen in die mengenmdéBig bereits stark ausgelastete Lottbek. Auch
wenn entsprechende Speicher bei der Abflussmengenermittiung durch die Wasser-
behérde nicht mindernd berlcksichtigt werden, wird empfohlen, das anfallende
Niederschlagswasser auf den Baugrundsticken in unterirdischen Behdltern aufzu-
nehmen. Diese sollten so dimensioniert werden, dass sie zumindest fir die ganzjdhri-
ge Gartenbewdsserung ausreichen. Um die Erhdhung der Einleitemenge durch den
Anschluss zusatzlicher Dach- und Verkehrsfldchenentwdsserungen zu reduzieren,
werden ausgehend vom Gemeindeentwdsserungsplan (1995) entsprechende MaB-
nahmen festgesetzt. Unter Zugrundelegung des Entwdsserungsplans der Gemeinde
{1995) wird fUr die Bestandsbebauung und alle zukinftigen Bauvorhaben im gesam-
ten Plangebiet festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser grundstUcksbe-
zogen zu versickern ist. Ausgenommen ist hiervon die bestehende Bebauung im Be-
reich der Grundstlcke Volksdorfer Weg, sUdlich Schaferkamp und der Grundsticke
An der Lottbek, da fUr diese Bebauung eine Einleitung Uber die vorhandene Kanali-
sation in die Lottbek erfolgt.

Um bei Niederschlagswasserableitungen eine zusatzliche Spitzenbelastung der Ober-
flachengewdsser zu vermeiden, sollen VerkehrsfiGchen im &ffentlichen und privaten
Bereich abhdéngig von den gegebenen Bodenverhdlinissen nach Moglichkeit mini-
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miert und in wassergebundener Bauweise erstellt werden. Niederschlagswasser von
befestigten Verkehrsfldchen, Wegefldchen und sonstigen NebenflGchen (z.B. Terras-
sen) soll Uber die belebte Bodenzone oberflédchig versickert werden.

5. Kosten

Durch die Inhalte des Bebauungsplanes sind fir die Gemeinde keine Kosten zu er-
warten,

6. Naturschutz und Landschaftspflege

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz ist Ober die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplan unter entsprechender Anwendung des § 19 Bun-
desnaturschutzgesetz zu entscheiden, wenn aufgrund des Bauleitplanes Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Das Plangebiet ist durch vollsténdig ausgestaltete Hausgérten gekennzeichnet. Die
aligemeine Grinordnung wird durch Erhaltungsgebote von GroBgehdlzen und die
Freinaltung der Vorgartenbereiche von Garagen, Carports und Nebenanlagen be-
wahrt.

Durch die Erhéhung der GRZ um 0,05 wird formal eine leichte Erhdhung der Uber-
baubarkeit der Fidchen ermdglicht. Diese Erhdhung muss allerdings vor dem Hinter-
grund der Bestandssituation gesehen werden. Insofern kommt es nicht zu einer
grundsatzlichen Nutzungsdnderung der Fldche. Zudem ist der Geltungsbereich ohne
rechtskraftigen Bebauungsplan nach § 34 BauGB zu beurteilen, so dass die Eingriffs-
regelung hier nicht greift. Eine Erheblichkeit und Nachhaltigkeit der Beeintrdchtigung
des Naturhaushaltes im Sinne des § 7 LNatSchG durch die leicht erhdhte Fldchen-
nutzbarkeit wird nicht angenommen. Jedoch sind artenschutzrechtliche Belange zu
berUcksichtigen, da in den vorhandenen Geholzbestdnden und an den Gebduden
geschitzte Tierarten einen Lebensraum finden kdnnen. Da es sich bei der Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes um Regelungen fUr den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil handelt, sind diese artenschutzfachlichen Aspekte einzelfallbezo-
gen fUr die einzelnen Vorhaben aufzuarbeiten.

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdrainagen stellt
einen nach Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand dar. Da das Grundwasser
gemdaB Gesetzgebung unter besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsen-
kung regelmdBig durch bautechnische MaBnahmen vermeidbar ist (Bau einer sog.
"Wanne"), kann eine Erlaubnis im Aligemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen
entscheidet die untere Wasserbehdrde (UWB) des Kreises Stormarn auf Antrag.
Grundsatzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau
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von Kellern und Tiefgaragen zu verzichten, Drdnagen zur Ableitung von nur gele-
genilich anstehendem Stau- und Schichtenwasser sind zul&ssig. Sie sind der Wasser-
behdrde mit Bauanitragstellung anzuzeigen. Es ist durch ein Fachgutachten (Bau-
grunduntersuchung) der Nachweis zu erbringen, dass mit der DranagemaBnahme
keine dauerhafte Grundwasserabsenkung einhergeht.

7. Billigung der Begrindung

Die Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 der Gemeinde
Ammersbek wurde von der Gemeindevertretung in der Sitzung am 18.09.2012 gebil-

ligt.

Ammersbek, 05, AUG. 2013

rgermeister
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