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* Begrindung Bebauungsplan Nr. A 16 ,Schaferdresch®, 1. Anderung der Gemeinde Ammersbek

1.1.

L) 1.2.

1.3.

Allgemeine Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Fiir den Planungsbereich besteht der Bebauungsplan Nr. A 16 ,,Schaferdresch®, der im
Jahre 1984 Rechtskraft erlangte. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. A 16
werden nach Rechtskraft der 1. Anderung fiir den iiberlagernden Bereich unwirksam.

Dem Bebauungsplan liegen das Baugesetzbuch (BanGB), die Baunutzungsverordnung
{BauNVO) und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90} in den zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen zugrunde.

Als Kartengrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grund-
stiicke dient die Katasterkarte des Vermessungsbiiros Teetzmann + Sprick, Ahrens-
burg, im M 1:1.000 mit Stand vom 14.04.2003.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Architektur + Stadtpla-
nung, Hamburg, beauftragt. Die Ausarbeitung des griinordnerischen Fachbeitrages ist
durch das Landschaftsplanungsbiiro Hess * Jacob, Norderstedt erfolgt.

Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende
Signatur gekennzeichnet und umfasst eine Fliche von rund 6 ha.

Anlass und Ziele

Anlass zur Nachverdichtung gaben Anfragen vieler Anwohner zu Anbau, Neubau oder
Teilung von Grundstiicken im gesamten Bereich des Ursprungsplanes A 16 ,,Schi-
ferdresch®. Im Sinne einer nachhaltigen stiddtebaulichen Entwicklung (§ 1 (5) BauGB)
ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1 a (1) BauGB) mit sehr grofien
Baugrundstiicken nicht mehr vereinbar. Innenentwicklung geht vor neuen Baufldchen
»auf der griinen Wiese®.

Zur Klidrung der stidtebaulich sinnvollen Moglichkeiten hat die Gemeindevertretung
im Jahre 1999 die Aufstellung einer 1. Anderung beschlossen. Die Figentiimer sind
nach ihren Nachverdichtungswiinschen befragt worden.

Aus planerischer Sicht kommen fiir eine Nachverdichtung nur Bereiche in Betracht,
die zwei Voraussetzungen erfiillen:

* Die Grundstiicke miissen eine GréBe haben, die bei Teilung den Waldsiedlungs-
charakter des Schiferdresch nicht stort. Trotz einer Nachverdichtung soll die
Struktur der Siedlung erhalten bleiben.

¢ Der Ursprungsbebauungsplan hatte den sehr groBen Baumbestand beriicksichtigt.
Bei einer Nachverdichtung sollen die Biume im Wesentlichen erhalten bleiben,
Verluste sind daher nur in geringem Umfang vertretbar. Dieses ist jedoch bei der
Planung im Sinne einer Gleichbehandlung der Grundstiicke nicht immer in geeig-
neter Form moglich, da der Baumbestand unterschiedliche Dichten aufweist,

Aufgrund der landesplanerischen Bedenken gegeniiber einer Verdichtung im Bereich
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3.1.

Schiferdresch wurde ein mit Land und Kreis abgestimmtes Gutachten zur Einwohner-
entwicklung notwendig. Dieses sieht im Bereich A 16, 1. Anderung ca. 10 neue Wohn-
einheiten vor, die iiber die vorhandenen Bauliicken hinausgehen. (Stand: 30.01.02)
Regionalplanerisch wurden aulerdem besondere Anforderungen an die Griinordnung
wegen des Baumbestandes und ,,Waldsiedlungscharakters* gestellt.

Aufgrund der Haufung der Anfragen im Bereich ,,Alter Teichweg® und der dort vor-
handenen teilweise sehr grolen Grundstiicke mit im Grundsatz guten stidtebaulichen
Nachverdichtungsméglichkeiten, wurde daraufhin der vorliegende Geltungsbereich
entlang des Alten Teichwegs zur weiteren Bearbeitung durch Gemeindevertretungs-
Beschluss vom 14.05.2002 bestimmt.

Die Gemeinde Ammersbek beabsichtigt mit der Bebauungsplaninderung, den Wiin-
schen der Eigentiimer im Plangebiet zu entsprechen. Die bisherigen Festsetzungen
setzten durch das geringe MaB der baulichen Nutzung und die einzelnen {iberbaubaren
Flidchen einer weiteren Ausnutzung der groBen Grundstiicke enge Grenzen. Ziel ist es
daher, die vorhandenen stidtebaulichen und Griin-Strukturen zu erhalten, durch ent-
sprechende Festsetzungen jedoch mehr Moglichkeiten als bisher fiir eine behutsame
und stiidtebaulich geordnete Nachverdichtung zu schaffen, ohne den Waldsiedlungs-
charakter zu verlieren.

Zusammenfassend sind gemiB Aufstellungsbeschluss folgende Planungsziele formu-
liert worden:

* Neuordnung (Nachverdichtung) der vorhandenen Wohnbebauung unter Einhal-
tung der Mindestgrundstiicksgrofie von 800 gm und der griinordnerischen Belange

* Erhshung der Ausnutzungszahlen untér Beibehaltung des ,,offenen Siedlungscha-
rakters®

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Ammersbek liegt zum Teil innerhalb des Achsenraumes Hamburg -
Ahrensburg - Bad Oldesloe, zum Teil im Achsenzwischenraum. Die 6rtliche Entwick-
lung ist daher differenziert zu bewerten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
findet sich im Achsenzwischenraum.

Im Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des
Ordnungskonzeptes von Achsen vollziehen. Die Achsenzwischenrdume sind grund-
sitzlich 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 eingerdiumt werden.

Zur Klirung der besonderen regionalplanerischen Situation in Ammersbek wurde das
erwihnte Gutachten zur Wohnungsentwicklung in der Gemeinde erarbeitet. Danach
soll sich die Entwicklung in den Ortsteilen des Achsenzwischenraums am ortlichen
Bedarf orientieren. Fiir den Ortsteil Schiferdresch ist dabei eine behutsame Nachver-
dichtung in Form von Einfamilien- und Doppelhiusern unter besonderer Beriicksichti-
gung des Griinbestandes vorgesehen.

Das Gutachten ist mit der Landes- und Regionalplanung abgestimmt und sieht fiir den
Geltungsbereich des B-Plans B A16, 1. Anderung bis 2010 zusitzlich rund 10 Wohn-
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einheiten vor.

Eine genaue Prognose iiber die zusitzlich durch die B-Plan-Anderung theoretisch
moglichen Wohneinheiten ist aufgrund der differenzierten Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes sowie der neuen Festsetzungen des Anderungsplanes (z.B. Begrenzung
der Wohneinheiten pro Wohngebiude) kaum méglich und aufgrund der bisherigen und
realistisch zu erwartenden Entwicklungen nicht Ziel fiihrend.

Zur iiberschliglichen Ermittiung der zu erwartenden Entwicklung ist es sinnvoller, un-
ter Beachtung der vorhandenen Flurstiicksgrenzen die Anzahl der neuen Bauplitze fiir
Einzelhauser anhand der vergroBerten Baufenster auf abgeteilten oder abteilbaren
Grundstiicken vor dem Hintergrund der festgesetzten MindestgrundstiicksgroBe abzu-
schitzen. Danach ergeben sich maximal 21 neue Baugrundstiicke (vgl. folgende Ab-
bildung).

Abbildung 1: Realistisch mogliche Bauplitze fiir nene Einzelhiiuser auf abgeteilten Grundstiicken
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3.2,

4.1.

4.2,

Die im bisherigen Verfahren durchgefiihrte Befragung der Eigentiimer zeigte, dass
rund die Hilfte der Antwortenden Nachverdichtungswiinsche gedufert hat. Es kann al-
so fiir den iiberschaubaren Zeitraum bis 2010 realistisch gefolgert werden, dass ca.

50 % der Eigentiimer eine Bebauung umsetzen und so gut 10 neue Wohneinheiten ent-
stehen. Die Entwicklung bis 2010 wird also voraussichtlich im durch das Gutachten
zur Wohnungsentwicklung vorgegebenen Rahmen liegen.

Die ortliche Entwicklung soll grundsétzlich 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 1. Anderung des Bebauungsplans

Nr. A 16 verfolgt, steht mit den Zielen der Regionalplanung im Einklang.

Flichennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet der 1. Bebauungsplanin-
derung Wohnbauflichen dar. Die Bebauungsplaninderung setzt fiir simtliche Bauge-
biete reine Wohngebiete fest und entspricht damit den Darstellungen des Flichennut-
zungsplanes.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der vorhandenen Nutzung und der bisherigen
Festsetzung fiir alle Bauflidchen ostlich und westlich des Alten Teilweges reine Wohn-
gebiete fest.

MasB der baulichen Nutzung

Eine wesentliche Zielsetzung der Planung besteht in der behutsamen Nachverdichtung
bei gleichzeitig maBstiblicher Einfiigung von Neubauten in den Bestand.

In dem Ursprungsbebauungsplan waren bisher in Abhéingigkeit von der jeweiligen
GrundstiicksgroBe differenzierte Grundflichenzahlen zwischen 0,12 und 0,2 oder eine
maximale Grundfliche von 300 gm festgesetzt. Um die gewiinschte Nachverdichtung
zu ermdglichen, wird nun einheitlich eine Grundfléichenzahl (GRZ) von 0,2 festge-
setzt. Damit tritt fiir die kleineren Grundstiicke keine Verinderung ein, wahrend auf
den groBeren Grundstiicken zusitzliche Ausschdpfungspotenziale entstehen. Auf diese
Weise sollen Nachverdichtungspotenziale bei gleichzeitiger Wahrung der aufgelocker-
ten, durch groBe Giirten geprigten Bebauungsstruktur erschlossen werden. Durch die
Vereinfachung der Systematik wird auflerdem die Nachvollziehbarkeit fiir die Biirger
verbessert.

Die Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss fiir das reine Wohngebiet passt sich
dem Bestand an. Um eine unerwiinschte, iiber das bestehende MaB hinausgehende H6-
henentwicklung der Gebiude zu unterbinden, die das stiddtebauliche Gefiige storen
wiirde, setzt der Bebauungsplan eine Firsthhe von maximal 8,5 m iiber der Hohe der
vorhandenen ErschlieBungsstrafle fest.
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4.3.

4.4.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléichen

In dem reinen Wohngebiet sind entsprechend des Bestandes nur Einzelhduser in offe-
ner Bauweise zulissig. Eine Nachverdichtung mit Hausgruppen oder Doppelhiusern
wiirde dem Gebietscharakter nicht entsprechen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen definiert. Um die
gewiinschte Nachverdichtung zu ermoglichen, wurden sie gegeniiber dem Ursprungs-
plan erweitert. Dabei wurden durchgehende Flédchen festgesetzt, um eine hihere Flexi-
bilitéit zu erreichen als es bei einzelnen, gebiaudebezogenen iiberbaubaren Flichen
moglich ist.

Die iiberbaubaren Fldchen iiberschneiden sich vielfach mit den als zu erhalten festge-
setzten Biaumen. Dies ist vor dem Hintergrund erfolgt, dass einerseits Nachverdich-
tungsmoglichkeiten fiir alle Grundstiicke im Gebiet entstehen sollen, und andererseits
moglichst viele wertvolle Baume erhalten werden sollen. Die Baugrenzen sind so ge-
zogen, dass auf den grofleren Grundstiicken, auf denen bisher noch keine Nachverdich-
tung erfolgt ist, zusitzliche Baumoglichkeiten entstehen. Bei wertvollem Baumbestand
werden die Baufenster soweit moglich zuriickgenommen.

Fiir die als zu erhalten festgesetzten Biume innerhalb der Baugrenzen, greift eine text-
liche Festsetzung, nach der diese nur bei Vorliegen einer Baugenehmigung beseitigt
werden diirfen. Hierdurch soll vermieden werden, dass Baume aus anderen Griinden
beseitigt werden. Ein grundsitzlicher Verzicht auf die Erhaltensfestsetzung fiir Baume
innerhalb der Baugrenzen wird nicht als sinnvolle Mdglichkeit erachtet, da dies einen
sehr viel geringeren Schutz bedeuten wiirde. Im Bereich moglicher Zufahrten kann es
aufgrund der zu erhaltenden Biiume im Einzelfall zu problematischen ErschlieBungssi-
tuationen der riickwiirtigen Grundstiicke kommen. Deshalb gilt diese Festsetzung aus-
nahmsweise auch fiir Biume, die auBlerhalb der Baugrenzen festgesetzt sind, sofern im
Bauantrag nachgewiesen wird, dass auf andere Weise eine ErschlieBung nicht herge-
stellt werden kann.

Mit der Festsetzung, dass Nebenanlagen wie Garagen, Schuppen und édhnliches (auch
genchmigungsfreie Anlagen) nur auf den iiberbaubaren Flachen zulissig sind, soll er-
reicht werden, dass eine von Bebauung freigehaltene Vorgartenzone entsteht, die fiir
das stidtebauliche Erscheinungsbild entlang der 6ffentlichen Strafie, das den aufgelo-
ckerten und stark durchgriinten Charakter des Gebietes widerspiegeln soll, wichtig ist.
Fiir die riickwértigen Flichen der Grundstiicke westlich des Alten Teichweges dient
diese Festsetzung dem Erhalt der offenen Gartenzonen mit starker Prigung durch den
Baumbestand.

GrundstiicksgréBen und Zahl der Wohnungen in Wohngebéiuden

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

* Durch die Festsetzung von Grundstiicksgréfien von mindestens 800 gm, die be-
reits im Ursprungsbebauungsplan enthalten war, wird verhindert, dass eine
weitere Teilung der vorhandenen Grundstiicke, die kleiner als 1.600 qm sind,
erfolgt.

* QGleichzeitig wird festgesetzt, dass pro 450 qm Grundstiicksfliche eine Wohn-
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4.5.

einheit zulissig ist, maximal jedoch 2 Wohneinheiten je Gebiude. Dadurch
wird erreicht, dass erst bei GrundstiicksgroBen iiber 900 qm eine zweite Woh-
nung zulissig ist und auch auf groBeren Grundstiicken hochstens Zweifamili-
enhiduser, jedoch keine Mehrfamilienhduser entstehen kénnen. Damit soll eine
ungewollte Verdichtung auf kleinen Grundstiicken und die Entstehung von ge-
bietsuntypischen Mehrfamilienhdusern, auch in Form von Reihenhédusern ohne
Realteilung, verhindert werden.

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 iibernom-
men bzw. an die aktuellen Gegebenheiten angepasst. Die Integration der neuen Bau-
substanz in ihre Umgebung erfolgt iiber die Festsetzung der wesentlichen Gestal-
tungsmerkmale von Fassade und Dach sowie sonstigen baulichen Anlagen des Grund-
stiickes und beziehen sich im Einzelnen auf:

* Form der Dicher

* die Sockelhthen

* Material und Farbe der Fassaden

* Lage, Art und Hohe der Einfriedungen sowie Grundstiickszufahrten
* Material und Farbe von Garagen und Nebenanlagen

Die Hohenbegrenzung der Antennen soll die Anlage von orts- und landschaftsbild-
unvertriiglichen Antennenantagen verhindern, die hoher als die iiblichen privaten
Hausantennen sind und somit deutlich iiber die Ortssilhouette ragen.

Griinordnung

Zu der Bebauungsplandnderung ist ein griinordnerischer Fachbeitrag erstellt worden,
in dem der vorhandene Baumbestand aufgenommen und bewertet wurde. Entspre-
chend des griinordnerischen Fachbeitrages sind die Belange von Natur und Landschaft
wie folgt zusammen gefasst:

Die Bewertung des Baumbestandes erfolgte auf der Grundlage der vorliegenden Ver-
messung, die die im Plangebiet wachsenden Einzelbiume mit einem Stammdurchmes-
ser von iiber 20 cm mit Ausnahme der Obstgehdlze sowie Baumreihen und -gruppen
erfasst (vgl. Bestandsplan). Bei den gemifi Baumschutzsatzung geschiitzten Laubbéu-
men handelt es sich groBtenteils um Eichen, aber auch um Arten wie z.B. Buche, Lin-
de, Ahorn, Kastanie, Robinie. Dariiber hinaus wurden weitere Biume, die nicht unter
die Baumschutzsatzung fallen, aufgrund ihrer Wirkung auf das Ortsbild als erhaltens-
wert eingestuft. Dabei handelt es sich iiberwiegend um einzeln stehende Birken mit ei-
nem Stammdurchmesser von 40 cm oder mehr, die zumindest teilweise schon jetzt im
giiltigen B-Plan mit einem Erhaltungsgebot versehen sind.

Neben diesen einzeln stehenden als wertvoll eingestuften Baumen (geschiitzt bzw. er-
haltenswert) wird das Wohngebiet dariiber hinaus auch von gréBeren Baumgruppen
geprigt, die im Bestandsplan zusitzlich hervorgehoben wurden. Dabei handelt es sich
ostlich des Alten Teichweges iiberwiegend um Birkenbestidnde auf gértnerisch genutz-
ten Fldchen. Der sich auf der westlichen Seite des Plangebietes befindende etwa
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3.3.

5.1.

5.2.

2000 qm groBe waldartige Gehdlzbestand aus Nadel- bzw. Laubbdumen unterliegt
demgegeniiber keiner erkennbaren Nutzung. Aufgrund der allseitig angrenzenden Be-
bauung ist jedoch auch dieses Geholz nach Abstimmung mit der zustindigen Forstbe-
horde nicht als Wald im Sinne des Waldgesetzes einzustufen.

Zielsetzung

Die Zielsetzung des aktuelien B-Plans, den prigenden Baumbestand im Plangebiet
dauerhaft zu erhalten, konnte in der Vergangenheit nicht hinreichend erfiilit werden.
Dies macht sich insbesondere auf den Grundstiicken westlich des Alten Teichweges
bemerkbar, Um so wichtiger erscheint es, den noch vorhandenen Baumbestand im
Rahmen der Nachverdichtung so wenig wie moglich in Anspruch zu nehmen und lang-
fristig zu sichern. Um den Erhalt des wertvollen Baumbestandes unabhiingig von der
Giiltigkeit der Satzung garantieren zu kénnen, orientieren sich die Festsetzung von Er-
haltungsgeboten grundsitzlich an der Baumschutzsatzung der Gemeinde Ammersbek.
Um das charakteristische Erscheinungsbild des Wohngebietes, zu dem insbesondere
auch die zahlreichen Birkengruppen beitragen, nicht weiterhin aufzuweichen, werden
im B-Plan neben den nach Satzung geschiitzten Bdumen auch weitere erhaltenswerte
Einzelbdume und ortsbildpragende Baumgruppen mit einem Erhaltungsgebot belegt.
Zur langfristigen Sicherung des GroBgriins erfolgt die Ausweisung von zukiinftig
iiberbaubaren Fldchen unter Beriicksichtigung dieser Erhaltungsgebote.

Griinplanerische Mafnahme;:

Im Einzelnen sind fiir das Plangebiet folgende MaBnahmen des Naturschutzes und der

Landschaftspflege vorgesehen:

* Minimierung der Baumverluste durch Festsetzung von Erhaltungsgeboten fiir
wertvolle Einzelbdume

* Abstimmung der iiberbaubaren Flichen mit dem wesentlichen Baumbestand ins-
besondere an den vorderen und riickwirtigen Grundstiicksgrenzen, aber auch in-
nerhalb der Baufelder

* Erhaltungsgebot fiir den iiberwiegenden Teil des waldartigen Geholzbestandes
westlich des Alten Teichweges

* langfristige Sicherung der zu erhaltenden Geholze durch Festlegung geeigneter
SchutzmaBnahmen

* Anpflanzgebote zur Eingriinung und Dachbegriinung von Carportanlagen, Miili-
boxen etc.

* Vermeidung der Bodenversiegelung durch Biindelung der Grundstiickszufahrten
und Herstellung mit wasser- und luftdurchlissigem Aufbau

* Versickerung von Regenwasser méglichst auf den Grundstiicken

Ausgleich

Mit der Nachverdichtung der Wohnbebauung und der ErschlieBung der neuen Bau-
grundstiicke kommt es insbesondere infolge der Versiegelung und Uberbauung zu er-
heblichen Eingriffen in das Schutzgut Boden sowie zu Verlusten von schiitzens- bzw.
erhaltenswerten Biumen.

* Die naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung beinhaltet die Mehr-
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6.1.

versiegelung, die mit der 1. Anderung des B-Plans gegeniiber der bisher maximal
zuldssigen baulichen Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht wird. Da ein Aus-
gleich innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans nicht méglich ist, sind fiir die
vollstindige Kompensation der Eingriffe planextern Flichen zur Verfiigung zu
stellen. Zur Kompensation des sich ergebenden Ausgleichsdefizits von 7.340 qm
fiir das Schutzgut Boden werden auf dem Flurstiick 55, Flur 6 der Gemarkung
Biinningstedt nordlich der Biinningstedter Au Mafinahmen zugunsten des Natur-
schutzes durchgefiihrt. Die Fliche ist bereits im Eigentum der Gemeinde Am-
mersbek. Im B-Plan ist festgesetzt, die landwirtschaftlich genutzte Fliche mit ei-
ner GroBe von 23.400 gm zukiinftig durch geeignete PflegemaBnahmen als arten-
reiches, relativ nihrstoffreiches Feuchtgriinland zu einer Sumpfdotterblumenwiese
zu entwickeln.'

* Innerhalb und am Rand der Baugrenzen sind insgesamt 27 Einzelbiiume mit ei-
nem, eingeschrinkten - weil mit den iiberbaubaren Flichen iiberlagerten - Erhal-
tungsgebot belegt, die im ungiinstigsten Fall durch Uberbauung verloren gehen
konnen. Daher ist eine Ersatzpflanzung im Verhéltnis von 1:1 vorzunehmen. Die
Ersatzpflanzungen fiir die bei Vorliegen einer Baugenehmigung zuldssigen Baum-
verluste sollen an anderer geeigneter Stelle des Grundstiicks, vorzugsweise im Be-
reich zur 6ffentlichen Strake durchgefiihrt werden. Ist kein sinnvoller Ort auf dem
Grundstiick zu finden, ist der Ersatz ausnahmsweise an anderer Stelle in der Ge-
meinde zu leisten. Dies kénnte zum Beispiel durch die im Landschaftsplan vorge-
schlagenen Baumtore im Bereich der Ortsdurchfahrten, wie z.B. im Ortsteil Biin-
ningstedt, realisiert werden. Oder es besteht die Moglichkeit, im Ortsteil Hoisbiit-
tel entlang eines Geh- und Reitweges ostlich des Wohngebietes ,,Miihlenkoppel”
eine Baumreihe anzulegen.

VYerkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die vorhandene Strale Alter Teichweg an das Strallennetz an-
gebunden. Nordlich und siidlich miindet sie in weitere WohnstraBen des Schi-
ferdreschs, die im Westen an die L 225 / Alte Landstrafie (ehemals B 434) anbinden.
Diese fiihrt nach Norden in Richtung Bargteheide und Richtung Siiden zu den Ortstei-
len Hoisbiittel-Dorf und Lottbek sowie weiter nach Hamburg. Der Anschluss an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber eine entlang der L 225 verkeh-
renden Buslinie, die v.a. an das Hamburger U-Bahn-Netz anbindet (Station Hoisbiittel
im Ortsteil Lottbek).

Die Baugebiete sind iiber die vorhandene Strafle Alter Teichweg auch fiir die zusitz-
lich mégliche Bebauung in 2. Reihe ausreichend erschlossen. Sie ist als offentliche
Verkehrsflidchen festgesetzt. Das vorhandene Profil und der Ausbaugrad haben sich
bisher als sinnvoll erwiesen, so dass sie als zukiinftig beizubehaltender Querschnitt
empfohlen wird (vgl. Darstellung ohne Normcharakter in der Planzeichniung).

Die Art und Weise, wie die riickwirtigen Bereiche in neue Grundstiicke aufgeteilt

! Die Kosten fiir die Pflege (Mzhen und Entsorgung des Mihgutes) der ca. 2.34 ha grofien MaBnahmenfliche be-
laufen sich auf ca. 4.600 € p.a.
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6.2.

6.3.

werden, ist zurzeit schwer abzuschétzen. Deshalb werden zur ErschlieBung der Innen-
bereiche im B-Plan nur textlich (ohne Lokalisierung im Plan) Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte (GFL) mit Angabe der Begiinstigten festgesetzt. Dadurch erhiilt der
Plan eine hohere Flexibilitit. Die bauwilligen Eigentiimer miissen und kénnen sich auf
privatrechtlichem Wege iiber die ErschlieBung und Grundstiickszuschnitte einigen.

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

Damit die riickwiirtigen Zufahrten der neu erschlossenen Grundstiicke nicht zu schmal
werden und die neuen Hiuser sinnvoll von Kraftfahrzeugen erreicht werden kdnnen,
setzt der B-Plan eine Mindestbreite fiir Zufahrten fest.

Private Stellpliitze

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

Offentliche Parkpliitze

Der reibungslose Verkehrsablauf ist durch die zusitzlichen, parkenden Kfz nicht ge-
fahrdet. Die theoretisch maximal 20 zusitzlichen Wohneinheiten ergeben bei Anwen-
dung der Drittelregel einen rechnerischen Bedarf von rund 7 zusétzlichen &ffentlichen
Parkplétzen. Detaillierte Festsetzungen iiber 6ffentliche Parkpldtze werden nicht ge-
troffen, da die 6ffentliche Strafle ausreichend Raum fiir das Abstellen von Kfz entlang
der Fahrbahn bietet. Die abgestellten Kfz haben gleichzeitig eine verkehrsberuhigende
Wirkung fiir die Wohnstrafle. Siidlich im Bereich des Sportplatzes bestehen zudem
weitere offentliche Parkplitze, die insbesondere zu den Nachtzeiten weitgehend unge-
nutzt sind.

Emissionen und Immissionen

Aufgrund der Lage des Planéinderungsgebietes innerhalb des gewachsenen Ortes ab-
seits der belasteten L 225 und der Wohnnutzung liegen keine das ruhige Wohnen ge-
fahrdenden Immissionen vor.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind fiir die Umsetzung der Festsetzungen nicht erforder-
lich.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitit, Wasser und Gas erfolgt zurzeit iiber
die zentralen Netze der jeweiligen Versorgungstriger:

* Stromversorgung durch E.ON Hanse AG (vormals Schleswag AG)
* Trinkwasser durch die Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW)
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* Erdgasversorgung durch E.ON Hanse AG (vormals HEIN GAS Hamburger
Gaswerke GmbH).

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

9.1. Schmutzwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zum Kldrwerk Ahrensburg. Neue Gebiude sind an
das Netz anzuschlieBen. Die Leitungen sind ausreichend dimensioniert, um die durch
die geringe weitere Verdichtung entstehenden Mehrbelastungen aufnehmen zu kénnen.

9.2. Oberflichenentwisserung

Im Plangebiet wird nur eine sukzessive Nachverdichtung von einzeln zu bebauenden
Grundstiicken in zweiter Reihe vorbereitet, so dass es sinnvoll ist, den Nachweis der
Sickerfiahigkeit im Bauantragsverfahren nachzuweisen. Grundsétzlich wird hier eine

okologisch sinnvolle Versickerung angestrebt. Ist dies nicht moglich, soll das anfal- .
lende Oberflichenwasser gedrosselt in den gemeindlichen Regenwasserkanal geleitet

werden. Die Gemeinde geht grundsitzlich davon aus, dass das jeweils zusitzlich an-

fallende Oberflichenwasser mit erforderlicher Drosselung bzw. einzelner Riickhal-

tung auf den Grundstiicken eingeleitet werden konnte.

Deshalb wird empfohlen, dass das nicht schidlich verunreinigte Oberflichenwasser
soweit wie moglich auf privaten Flichen mit geeigneten MaBnahmen wie z.B. iiber
Rigolensysteme mit einem kontrollierten Uberlauf in den gemeindlichen Regenkanal
zu versickern ist. Auf den zusitzlich bebaubaren Grundstiicksteilen konnen bzw. miis-
sen Stauraumschichte bzw. Stauraumkandile erstellt werden. Diese miissen das Volu-
men eines jihrlich auftretenden Niederschlages mit der Dauer von 15 Minuten aufwei-
sen (r 15y ;) = 110 I/s x ha. Um die Kosten fiir die Anlieger zu minimieren, kann auch
ein vorhandener Ubergabeschacht auf den Grundstiicken 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 ausge-
schlossen wird.

®

Der Nachweis der Versickerungsfihigkeit bzw. schadlosen Beseitigung des Oberfli-
chenwassers ist jeweils im Rahmen des Bauantrags vom jeweiligen Antragsteller zu
erbringen. Fiir die Versickerung ist eine Ausnahme vom bestehenden Anschlusszwang
erforderlich. Daneben wird darauf hingewiesen, dass Versickerungsanlagen anzeige-
pflichtig sind. Die Anzeige ist vom Grundstiickseigentiimer bei der unteren Wasserbe-
horde des Kreises Stormarn einzureichen, In bestimmten Fillen sind Versickerungsan-
lagen auch erlaubnispflichtig. Uber Einzelheiten informiert die untere Wasserbehorde®.

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

Die Grundstiickseigentiimer werden darauf hingewiesen, dass eine dauerhafte Grund-
wasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdrinagen einen nach Wasserrecht er-
laubnispflichtigen Tatbestand darstellt. Da das Grundwasser gem. Gesetzgebung unter

2 Grundsitzlich sind Versickerungsanlagen erlaubnisfrei, aber anzeigepflichtig. Der Unterschied besteht darin, dass
bei einer Anzeige der Anzeigende/Bauherr eine zustimmende Eingangsbestitigung erhilt, wenn dic geplante Versi-
ckerung den Anforderungen der Landesverordnung vom 25.05.2002 {erlaubnisfreic Versickerung) entspricht. Der
Bauherr wird zur Anderung der Entwisserung aufgefordert, wenn die Anforderungen nicht eingehalten werden.
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9.3.

9.4.

9.5.

besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung regelméBig durch bautech-
nische MaBnahmen vermeidbar ist (Bau einer so genannten ,,Wanne*) kann eine Er-
laubnis im Allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen entscheidet die Was-
serbehorde auf Antrag.

Grundsitzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines
Kellers zu verzichten. Revisionsdrinagen sind zulédssig, soweit sie nicht zu einer dau-
erhaften Grundwasserabsenkung fithren. Sie sind der Wasserbehtrde mit Bauvantrag-
stellung zur Entscheidung einzureichen.

Im Bereich des Flurstiicks 14/19 (Haus-Nr. 10} verlduft ein vorhandener gemeindlicher
Regenwasserkanal iiber ein privates Grundstiick, der durch eine Baulast gesichert ist.
Im B-Plan wird ein entsprechendes Leitungsrecht zu Gunsten der Gemeinde festge-
setzt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch die Abfallwirtschafts-
gesellschaft Stormarn wahrgenommen. Die Miilltonnen sind auf den Privatgrundstii-
cken unterzubringen und zur Abholung an die dafiir ausreichend bemessene tffentli-
che Strafie bereitzustellen.

Fiir die Grundstiicke in zweiter Reihe ist aufgrund der hoheren Flexibilitit textlich
festgesetzt, dass zur Abholung der Miillgefafle Standplitze vorzusehen sind. Der 6f-
fentliche StraBenraum ist mit insgesamt 10 m Breite bei einer Fahrbahnbreite von ca.
5,0 m so groBziigig bemessen, dass bei Abholung der MiillgefiBe die Sicherheit und
der Fluss des Kfz- sowie des Fulgianger- und Radverkehrs; also die Funktionsfahigkeit
der ruhigen AnliegerstraBe gewihrleistet ist, auch wenn die MiillgefiBe am Rand des
Offentlichen StraBenraumes fiir relativ kurze Zeit bereitgestellt werden. Im Rahmen
des Bauantrages ist der genaune Nachweis iiber Miillgefafistandorte zu fiihren.

Feuerlischeinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird dem Wasserversorgungsnetz aus hierfiir bestimmten Hyd-
ranten entnommen. Fiir Wohngebiete mit einer geringen Gefahr der Brandausweitung
(feuerbestidndige oder feuerhemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen) be-
steht i.d.R. ein Loschwasserbedarf von 48 cbm/h fiir eine Loschzeit von 2 Stunden. Es
wird darauf hingewiesen, dass fiir die Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW) als
Betreiber des Trinkwassernetzes keine Verpflichtung zur Sicherstellung des Grund-
schutzes besteht. Nach dem Erlass des Innenministeriums S.-H. vom 24.08.1999 haben
die Gemeinden fiir eine ausreichende Loschwasserversorgung zu sorgen.

Der Feuerschutz im Ortsteil Schaferdresch ist durch die "Ortswehr der Gemeinde
Ammersbek" sichergestelit.

Telekommunikation

Fiir die Telekommunikation sind ausreichende Trassen vorhanden.
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10. Stiddtebauliche Daten

Fliache in ha
Reines Wohngebiet WR 5,7
Offentliche Verkehrsfléiche 0,3
Gesamtfliche 6,0

11. Kosten und Finanzierung

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstchen der
Gemeinde Ammersbek voraussichtlich keine Kosten, abgesehen von den laufenden

Kosten fiir die ErsatzmaBnahme.

Die Begriindung wurde in der Sltzung der Gememdevertretung def emeinde Ammersbek am
14.03.2006 gebilligt. ¢

0.

Ammersbek, den «.........
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