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Begrindung Bebauungsplan Nr. A 18 ,Klein Hansdorfer Weg*, 2. Anderung und Erganzung der Gemeinde Ammersbek

1.

1.1.

1.2,

1.3.

Allgemeine Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Fiir den wesentlichen Planungsbereich besteht der Bebauungsplan Nr. A 18 , Klein Hans-
dorfer Weg*, der im Jahre 1984 Rechtskraft erlangte. Der siidliche Teil des Flurstiicks
83/32 liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Ursprungsbebauungsplans, weil hier der
vorgesehene Ausbau des Knotenbereichs (Abbiegespur) vorgesehen war. Inzwischen hat
sich herausgestellt, dass der Ausbau nicht erforderlich ist, so dass diese Bereiche als priva-
te Baugrundstiicke verbleiben konnen. Sie werden deshalb in den Geltungsbereich aufge-
nommen. Lediglich ein sehr kleines Dreieck des Flurstiicks ist bereits durch den benach-
barten Bebauungsplan A 15, 4. Anderung als 6ffentliche Verkehrsfliche festgesetzt. Das
Dreieck wird der Ubersichtlichkeit halber mit der gleichen Festsetzung in den Geltungsbe-
reich aufgenommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. A 18 sowie des A 15, 4. Anderung werden
nach Rechtskraft der 2. Anderung und Ergéinzung fiir die iiberlagernden Bereiche unwirk-
sam.

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

Das Verfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss vom 02.12.2003 nach dem alten
Baugesetzbuch (in Kraft bis 23.06.2004, mit Ubergangsregeln bis Juni 2006) begon-
nen; im November 2004 wurde nach Vorentwurfsbeschluss vom 22.06.2004 eine Be-
teiligung nach § 4 (1) BauGB (alt) durchgefiihrt. AnschlieBend ruhte das Planverfah-
ren. Aufgrund der zwischenzeitlichen Gesetzesnovellen des BauGB ist das Planver-
fahren nach dem BauGB 2007, in Kraft getreten 01.01.2007, neu zu beginnen. Das be-
schleunigte Verfahrens nach § 13a BauGB 2007 (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) ist moglich' und wird angewendet.

Als Kartengrundlage fiir den topografischen und rechtlichen Nachweis der Grundstiicke
dient die Katasterkarte des Vermessungsbiiros Teetzmann + Sprick, Ahrensburg, im M
1:1.000 mit Stand vom 26.02.2004.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Mit der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das Biiro Architektur + Stadtplanung,
Hamburg, beauftragt.

Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende Si-
gnatur gekennzeichnet und umfasst zwei bereits teilweise bebauten Grundstiicken mit einer
Flache von zusammen rund 2.500 qm nordostlich ,,Weg zu den Tannen gegeniiber dem
Einkaufszentrum ,,Birentreff im Ortsteil Rehagen / Schiferdresch.

Durch den Bebauungsplan wird eine Grundfldche von insgesamt weniger als 20.000 qm festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkettspriifung nach dem
Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet

Anbhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen nicht.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. A 18 Klein Hansdorfer Weg*, 2. Anderung und Erganzung der Gemeinde Ammersbek

2.

3.1.

3.2.

4.1.

Anlass und Ziele

Wiéhrend das nérdliche Grundstiick mit einem Wohnhaus bebaut ist, befindet sich auf dem
siidlichen ein Gebdude mit einer Praxis im Erdgeschoss und einer Wohnung im Oberge-
schoss. Durch die B-Plan-Anderung in ein hoher verdichtetes Wohngebiet werden die Ziele
verfolgt, den zentralen Bereich des Ortsteiles Rehagen / Schiferdresch zu stiarken und stdd-
tebaulich aufzuwerten, ohne die benachbarte Wohnbebauung zu stark zu belasten.

In den Anderungsbereich einbezogen wird das Eckgrundstiick ,,Weg zu den Tannen / Klein
Hansdorfer Weg*, da fiir den gesamten dem EKZ ,,Barentreff* gegeniiberliegenden Be-
reich aus stddtebaulichen Griinden eine bauliche Verdichtung ermoglicht werden soll.

In der Neuordnung des Bereiches wird des Weiteren die Chance gesehen, die bisher das
Ortsbild storende Situation (unattraktiver Stellplatz) im Einmiindungsbereich der 1.225 und
“Weg zu den Tannen* zu korrigieren und auch die Entwicklungsméglichkeiten des EKZ
,,Barentreffs* zu verbessern.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Ammersbek liegt zum Teil innerhalb des Achsenraumes Hamburg - Ah-
rensburg - Bad Oldesloe, zum Teil im Achsenzwischenraum. Die ortliche Entwicklung ist
daher differenziert zu bewerten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Achsenzwischenraum. Im Ord-
nungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des Ordnungskon-
zeptes von Achsen vollziehen. Die Achsenzwischenrdume sind grundsitzlich in ihrer land-
schaftlich betonten Struktur zu erhalten. Die Einwohnerentwicklung ist einer Begrenzung
unterworfen. Den Gemeinden in den Achsenzwischenrdumen soll aber eine angemessene
Eigenentwicklung eingerdumt werden.

Innerhalb des Ortsteils Rehagen/Schiferdresch bildet das EKZ ,,Béarentreff ein im Sinne
der Regionalplanung gewiinschtes Nahversorgungszentrum mit kurzen Wegen fiir die be-
nachbarte Wohnbevolkerung Ammersbeks und auch der Nachbargemeinden. Insofern ent-
spricht die Festigung und Ausweitung des strukturell gefihrdeten Zentrums im Sinne der
0.g. Zielsetzung den Zielen der Regionalplanung.

Flichennutzungsplanung

Der wirksame Flidchennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung Wohn-
bauflachen dar. Die Bebauungsplanidnderung setzt fiir das nérdliche Grundstiick ein all-
gemeines Wohngebiet fest und entspricht damit den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Die Bebauungsplaniinderung setzt fiir das nordliche Grundstiick im Ubergang zur vorhan-
denen Wohnsiedlung ein allgemeines Wohngebiet fest. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind ausgeschlossen, da sie nicht dem Gebietscharakter entsprechen und die benachbarte
Wohnnutzung stéren wiirden.
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4.2,

4.3.

44.

MabB der baulichen Nutzung

Gegeniiber dem Ursprungsplan wird die Grundfléichenzahl (GRZ) von bisher 0,2 auf 04.
Damit soll in diesem Bereich eine bauliche Verdichtung ermoglicht werden, die dem gege-
niiberliegenden Einkaufszentrum entspricht. Auf diese Weise kann die stidtebauliche
,Eingangssituation” in das Wohnquartier Rehagen betont werden. Die maximale Zahl der
Vollgeschosse wird nicht erh6ht und bleibt eins.

Die Firsthohe ist auf maximal 9,5 m iiber der vorhandenen mittleren Gehweghdohe der
Strafle, welche die jeweils Grundstiicke erschlieft, festgesetzt. Damit soll gewéhrleistet
werden, dass lediglich Gebaude entstehen konnen, die nur in geringem Ma@ iiber die an-
grenzende Bebauung des Wohngebietes (maximal zuldssige Firsthohe 8,5 m) hinausragen
und etwas niedriger als die Gebdudehohe des vorhandenen EKZ ist.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Aufgrund der Zielsetzung einer baulichen Verdichtung im Anderungsbereich wird eine of-
fene Bauweise und eine durchgehende iiberbaubare Grundstiicksfléiche (definiert durch
die Baugrenzen) festgesetzt, so dass ein hohes MaB an Flexibilitit fiir die Anordnung der
Baukorper erreicht wird.

Mit der Festsetzung, dass Nebenanlagen wie Garagen, Schuppen und dhnliches (auch ge-
nehmigungsfreie Anlagen) nur auf den iiberbaubaren Fldchen zuléssig sind, soll erreicht
werden, dass eine von Bebauung freigehaltene Vorzone entsteht. Dies ist fiir das stidtebau-
liche Erscheinungsbild entlang der 6ffentlichen Strafe, das trotz der geplanten Verdichtung
den durchgriinten Charakter des Ortsteils widerspiegeln soll, wichtig. Fiir die an die Nach-
bargrundstiicke angrenzenden Bereiche wird erreicht, dass ein mindestens 3,0 m breiter
durch Bepflanzung gekennzeichneter Streifen verbleibt, der angesichts der Abstufung des
Mafes der baulichen Nutzung einen sinnvollen zusétzlichen Schutz zu der benachbarten
Wohnbebauung darstellt.

Gestaltung

Um die Neubauten harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild einzupassen, werden im
Text (Teil B) Gestaltungsfestsetzungen getroffen. Sie wurden aus Griinden der nachbar-
schaftlichen Gleichbehandlung weitgehend aus dem Ursprungsplan iibernommen bzw. an
die aktuellen Gegebenheiten angepasst. Die Integration der neuen Bausubstanz in ihre Um-
gebung erfolgt iiber die Festsetzung der wesentlichen Gestaltungsmerkmale von Fassade
und Dach sowie sonstigen baulichen Anlagen des Grundstiickes und beziehen sich im Ein-
zelnen auf:

* Form der Dacher

¢ die Sockelhdhen

* 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-
unvertriaglichen Antennenanlagen verhindern, die hoher als die iiblichen privaten Hausan-
tennen sind und somit deutlich iiber die Ortssilhoutte ragen.
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S.

6.1.

6.2.

Griinordnung

Bei der Anderungsfliche handelt es sich um einen kleinen bereits bebauten, innerhalb der
Ortslage befindlichen Bereich, fiir den gegeniiber dem geltenden Recht eine Erhohung der
Grundfliachenzahl (GRZ) von 0,2 auf 0,4 vorgenommen wird. Hierdurch wird eine zuséitz-
liche Bebauung ermoglicht, so dass mit dem Vorhaben aus naturschutzfachlicher Sicht nur
geringe zusitzliche Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes einhergehen (Verlust von Bo-
denfunktionen, Verminderung der Grundwasserneubildungsrate).

Aufgrund des § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten in diesem Fall Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Kompensation ist
nicht erforderlich.

Griinordnerische und stadtgestalterische Funktionen haben die festgesetzten Anpflanzgebo-
te von Bdumen und Strduchern einheimischer Arten. Die anzupflanzenden Stralenbdume
und flachigen Geholze tragen aulerdem zur Durchgriinung und Abschirmung gegeniiber
Nachbarn und Verkehr bei.

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstiicke des Plandnderungsgebietes sind iiber die vorhandene Strafie ,,Weg zu den
Tannen‘ erschlossen, die direkt in die L 225 / Alte LandstraBe (ehemals B 434) miindet.
Diese fiihrt nach Norden in Richtung Bargteheide und Richtung Siiden zu den Ortsteilen
Hoisbiittel-Dorf und Lottbek sowie weiter nach Hamburg. Der Anschluss an den offentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber eine entlang der L 225 verkehrende Busli-
nie, die u.a. an das Hamburger U-Bahn-Netz anbindet (Station Hoisbiittel im Ortsteil Lott-
bek).

Ein sehr kleiner Teil des siidlichen Grundstiickes, ist als 6ffentliche Verkehrsflache festge-
setzt, damit der Fuweg im Einmiindungsbereich der L 225 (ehem. B 434) und ,,Weg bei
den Tannen* in ausreichender Breite gesichert ist. Dies entspricht der hier bereits geltenden
Festsetzung des B-Plan Nr. A 15, 4. Anderung.

Ruhender Verkehr

Die Eigentiimer haben die notwendigen Stellplatze und Fahrradabstellanlagen auf ihren
Grundstiicken bereitzustellen (§ 55 Abs. 5 Satz 1 1. Halbsatz LBO). Dabei ist der Stell-
platzerlass des Landes Schleswig-Holstein vom 16.08.1995, geéndert 09.02.1996, zu be-
riicksichtigen. Dieser sieht fiir Arztpraxen je 30-40 qm Nutzflache einen Kfz-Stellplatz vor,
mindestens jedoch 3 Kfz-Stellplitze je Praxis.

Zusitzlicher Bedarf an offentlichen Parkplitzen ergibt sich aus der B-Plan-Anderung und
Ergidnzung nicht, weil in der Umgebung ausreichend Parkpldtze vorhanden sind.

Emissionen und Immissionen

Das Plandnderungsgebiet grenzt direkt an der L 225 (ehem. B 434) an und ist dadurch von
Verkehrsimmissionen betroffen. Aufgrund benachbarter Bebauungspldne in Ammersbek
geht die Gemeinde davon aus, dass fiir eine Bebauung Larmschutz in der Groenordnung
der festgesetzten MaBnahmen erforderlich ist.

Aktiver Lirmschutz (Wille / Winde) ist aufgrund der geringen GroBe des Anderungsbe-
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reiches nicht sinnvoll und stadtebaulich nicht vertraglich. Durch den bewusst groleren Ab-
stand der Baugrenze bis zur Fahrbahnkante ist eine Bebauung in dem besonders belasteten
Bereich ausgeschlossen. Fiir bauliche Verdnderungen in den iibrigen Bereichen, die iiber
den Bestandsschutz hinausgehen, ist passiver Schallschutz entsprechend der festgesetzten
Larmpegelbereiche III - IV nach DIN 4109 notwendig und entsprechend festgesetzt. Die
erforderlichen, resultierenden bewerteten Schalldimm-Mafe ergeben sich ebenfalls aus der
DIN 4109. Da die in der DIN angegebenen Schallddimm-Malfle nur unter bestimmten An-
nahmen gelten, muss das erforderliche Schalldimm-MaB in jedem Einzelfall im Bauge-
nehmigungsverfahren bestimmt werden.

An den Fronten des Larmpegelbereiches III und IV sind Fenster von Schlaf- und Kinder-
zimmern sowie medizinische Behandlungs-/Diagnostikraume mit schallgeddmpften Liif-
tungen zu versehen. Grundsétzlich wird empfohlen, durch entsprechende Grundrissgestal-
tung in den zur L 225 hin orientierten Fronten auf Fenster fiir Schlaf- und Kinderzimmer
zu verzichten und diese bevorzugt an den Seitenfronten oder an der von der L 225 abge-
wandten Front anzuordnen.

AuBenwohnbereiche in der ersten Baureihe sind aufgrund der Lirmimmissionen an der von
der L 225 abgewandten Front anzuordnen.

8. Bodenordnung

Bodenordnende Maflnahmen sind fiir die Umsetzung der Festsetzungen nicht erforderlich.

9. Ver- und Entsorgung

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

¢ Stromversorgung durch E.ON Hanse AG (vormals Schleswag AG)
* Trinkwasser durch die Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW)

¢ Erdgasversorgung durch E.ON Hanse AG (vormals HEIN GAS Hamburger Gas-
werke GmbH).

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

9.1. Schmutzwasser

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

9.2. Oberflichenentwiisserung

Die Oberflichenentwisserung wird wie bisher iiber das gemeindliche Regenwasser-
Kanalnetz abgefiihrt. Die nur geringen zusitzlichen Wassermengen durch die theoretisch
hohere Versiegelung fithren zu keinen Engpéssen in den Kanilen. Zur Schonung der
Trinkwasserreserven kann das Regenwasser hausintern an einen Brauchwasserkreislauf
angeschlossen werden.

- - Die Grundstiickseigentiimer werden darauf hingewiesen, dass eine dauerhafte Grundwas-
- serabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdrdnagen einen nach Wasserrecht erlaubnis-
pflichtigen Tatbestand darstellt. Da das Grundwasser gem. Gesetzgebung unter besonde-
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rem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung regelméfig durch bautechnische MaB-
nahmen vermeidbar ist (Bau einer so genannten ,,Wanne*) kann eine Erlaubnis im Allge-
meinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen entscheidet die Wasserbehérde auf Antrag.
Grundsitzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines Kel-
lers zu verzichten. Revisionsdranagen sind zuléssig, soweit sie nicht zu einer dauerhaften
Grundwasserabsenkung fiihren. Sie sind der Wasserbeh6rde mit Bauantragstellung zur
Entscheidung einzureichen.

9.3. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch die Abfallwirtschaftsgesell-
schaft Stormarn wahrgenommen. Die Miilltonnen sind auf den Privatgrundstiicken unter-
zubringen und zur Abholung an die dafiir ausreichend bemessene offentliche Strafle bereit-
zustellen.

9.4. Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird dem Wasserversorgungsnetz aus hierfiir bestimmten Hydranten
entnommen. Fiir Wohngebiete mit einer geringen Gefahr der Brandausweitung (feuerbe-
standige oder feuerhemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen) besteht i.d.R. ein
Loschwasserbedarf von 48 cbm/h fiir eine Loschzeit von 2 Stunden. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass fiir die Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW) als Betreiber des Trinkwas-
sernetzes keine Verpflichtung zur Sicherstellung des Grundschutzes besteht.

Die erforderliche Loschwassermenge aus der offentlichen Trinkwasserversorgung und/oder
eine andere ausreichende Loschwasserverfiigbarkeit ist in einem Radius von 300 m Um-
kreis — der Grundschutz —unter Angabe der Ergiebigkeit gem. Erlass des Innenministeri-
ums vom 24.08.1999 - IV — 334 —-166.701 400 — bezogen auf die geplante Bebauung sicher
zu stellen. Der Feuerschutz im Ortsteil Schéferdresch ist durch die "Ortswehr der Gemein-
de Ammersbek" gewéhrleistet.

9.5. Telekommunikation

Fiir die Telekommunikation sind ausreichende Trassen vorhanden.

10. Stiadtebauliche Daten

Fldache
Allgemeines Wohngebiet WA 0,25 ha
Offentliche Verkehrsfliche 15 gqm
Gesamtflache 0,25 ha

11. Kosten und Finanzierung

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der Ge-
meinde Ammersbek voraussichtlich keine Kosten.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der %ﬁﬂ@eﬂretung der Gemeinde Ammersbek am

A4,.0R0. 200 2. gevilligt. R

A [g§§} (Iper Biirgermyeister)
N, atord
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