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1.

1.1.

Allgemeine Grundlagen

Rechtsgrundlagen

Fiir den Gelrungsbereich besteht der Bebauungsplan Nr. A 2, Siedlung Daheim /
Heimgarten”, der im Jahre 1982 als Satzung beschlossen wurde. Die Festsetzungen des
Ursprungsplanes werden nach Rechiskraft der 2. Anderung und Ergiinzung fiir die
{iberlagernden Bereiche unwirksam.

Dem Bebauungsplan liegen das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
{(BauNVO) und die Planzeichenverordnung 90 (PlanzV “90) in den zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassungen zugrunde. Aufgrund der Gesetzesnovelle ist
das Planverfahren nach dem neven BauGB 2007, in Kraft getreten 01.01.2007, zu
betreiben. Das beschleunigte Verfahrens nach § 13a BauGB 2007 (Bebavungsplan der
Innenentwicklung) ist méglich' und wird angewender.

Als Kartengrundlage fiir den topographischen und rechilichen Nachweis der
Grundstiicke dient die Katasterkarte des Vennessungsbiiros Teetzmann + Spnck, Ah-
rensburg, im Malistab 1 : 1.000 out Stand vom 11.05.2007.

1.2. Projektheteiligte Planer und Fachbiiros

Mirt der Ausarbeitung des Bebavungsplanes wurde das Bilro Architekiur + Stadipla-
nung, Hamburg, beauftragt.

1.3. Plangeltungsbereich

Der Plangelngsbereich wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine entsprechende
Signatur gekennzeichnet. Er unterteilt sich in zwei Teilbereiche und umfasst zusam-

men rund 1 ha.

Anlass und Ziele

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind vollstindig bebaut. Anlass der Planung sind
verschiedene, der Gemeinde vorgetragene Bauwiinsche von Eigentiimern fiir eine
Nachverdichtung der verhilimsmébig groflen und tiefen Grundstiicke.

Die Gemeinde Ammersbek beabsichtigt mit der Anderung des Bebauungsplanes, das
Bestreben einiger Eigentiimer filr eine Nachverdichtung durch die Schaffung einer ent-
sprechenden planungsrechtlichen Grundlage zu unterstiitzen. Die bishengen Festset-
zungen setzten vor allem durch die einzelnen iiberbaubaren Flichen einer weiteren
Aunsnutzung der grofien Grundstiicke enge Grenzen. Ziel ist es daher die vorhandenen
stidtebaulichen Strukturen zu erhalten, durch entsprechende Festsetzungen jedoch
mehr Flexibilitit als bisher fiir eine behutsame und stiidrebanlich geordnete Nachver-
dichtung zu schaffen.

Als Beweggrilnde, die Méglichkeiten fiir eine Innenentwicklung zu verbessem, spiel-
ten auch folgende rechthche Griinde und iibergeordnete Anforderungen des Gesetzge-

' Durch den Bebavnngsplan wird eine Grupdfliche von insgesamt weniger als 20,000 qm festeesetzi.
Dhe Zubissigkeit von Vorliabed, diz einer Pllichn zur Durchifhmuing einer Umweltventiglichkeisprifung nach
dem Gesetz liber die Umweltvertrizlichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliepen, wind nichi begriindet

Anhaltspunkie filr cine Beeintrichtigung der in & 1 Abs, & Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter bestehen
miche.
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bers eine Rolle. Im Sinne einer nachhaltigen stiidtebanlichen Entwicklung (§ 1 (5)
BauGB) ist ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden (§ 1a(1) BauGB) mit groBen
Baugrundstiicken, wie sie im Plangebiet vorliegen, nicht mehr vereinbar. Durch eine
Forderung der Innenentwicklung soll ein Beitrag geleistet werden, das Bauen "auf der
grilnen Wiese" zu reduzieren,

Insgesamt sollen jedoch die Stukruren und Dichtewerte des Baugebietes Daheun /
Heimgarten nicht verindert werden. Insofern sind die fesigesetzien GRZ-Werte und
die Bauweise ,Einzel- und Doppelhausbebauung™ im reinen Wolmgebiet (Teilbe-
reich 2) bzw. "offene Bauweise® im allgemeinen Wohngebiet (Teilbereichl) zu belas-
BCIL.

AuBerdem kinnen die im Bereich Ahomweg nicht realisierten Parkpliitze in Senk-
rechtaufstellung unter Beachtung der verkelrlichen Anforderungen durch eine Um-
widmung in Baugebiete den privaten Baugebieten zugeordnet werden, um so die
Grundstiicksflichen zu erhihen.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Landes- und Regionalplanung

Im Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des
Ordnungskonzeptes von Achsen vollziehen. Die Achsenzwischenrfiume sind grund-
siitzlich in ihrer landschaftlich betonten Struktur zu erhalten. Die Gemeinde Ammers-
bek liegt zum Teil innerhalb des Achsenraumes Hamburg - Ahrensburg - Bad Oldes-
loe, zum Teil im Achsenzwischenraum. Die drtliche Entwicklung ist daher differen-
ziert zu bewerten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im direkten
Siedlungsgefiige mit der Nachbarstadt Alrensburg anf der Achse, auf der gemiil Re-
gionalplan eine Wohnbauentwicklung innerhalb der Gemeinde Ammersbek priontiir
statthinden soll.

Die drtliche Entwicklung soll grundsiitzlich nachhaltig erfolgen, d.h. sparsam im Um-
gang mut den natiirlichen Ressourcen wie Grund und Boden. Die Planungsabsiclit emer
Nachverdichtung bestehender Einfamilienhansquartiere, welche die Gemeinde mit der
Anderung des Bebauungsplans Nr. A2 verfolgt, steht mit den Zielen der Regionalpla-
nung im Emklang.

. Flichennutzungsplanung

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt filr den Geltungsbereich der 2. Anderung
Wohnbaufliichen dar. Die Bebauungsplaninderung setzt ein allgemeines bzw. remes
Wohngebiet fest und entspricht damit den Darstellungen des Flichennutzungsplanes.
Dem Entwicklungsgebot gemiild § 8 (2) Satz 1 BauGB wird entsprochen.

Planinhalt

Durch die 2. Anderung bleiben die Festsetzungen zur Art und zum MaB der bauli-
chen Nutzung sowie zur Gestaltung unveriindert. Insofern wird diesbeziiglich auf die
Begrimdung zum Ursprungsplan verwiesen. Es erfolgt mit der 2. Anderung lediglich
eine Anpassung auf die aktuelle BauNVO 1990. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Firsththe entsprechend des Ursprungsplanes anf 8,00 m begrenzt wurde. Als Bezugs-
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punkt soll die Strafenfaliurbaln herangezogen werden (vgl. textl. Festsetzung 1.2). Ak-
tuelle dezidierte Hohenmessungen im akruellen Gelmngsbereich liegen nicht vor, Es
handelt sich jedoch um ein Gelinde mit gewissen Hohenunterschieden. Sollte es hier-
durch zu emer ungewollten Hirte komumen (z. B. bei einer Bebavung 1m riickwintigen
Grundstiicksbereich), steht es im Einklang mit der stidtebaulichen Zielsetzung, wenn
als Bezugspunkt die von dem geplanten Gebiude iberdeckte muitlere natiirliche Ge-
lindehohe herangezogen wird. Gleiches gilt fiir die maximale Sockelhihe (vgl. textl.
Festsetzung 4.2).

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflichen

Aufgrund der Zielsetzung eme bauliche Nachverdichmmg zu ermbghchen, wird eine
erweiterie liberbaubare Grundstiicksfliche (defimert durch die Baugrenzen) festge-
setzt, so dass ein hohes Mall an Flexibilitéit fiir die Anorduung der Bauk@rper erreicht
wird. Im Anderungsbereich ist aber weiterhin eine offene Bauweise im allgemeinen
Wohngebiet und im reinen Wohngebiet ausschlieBlich eine offene Bauweise fiir Ein-
zel- und Doppelhiuser zulissig,

Mit der Festsetzung, dass Nebenanlagen wie Garagen, Schuppen und iihnliches (auch
genehmigungsfreie Anlagen) nur auf den iiberbaubaren Flichen zulissig sind, soll er-
reicht werden, dass eine von Bebauung freigehaltene Vorzone entstelt. Dies ist fiir das
stidrebaunliche Erscheinungsbild entlang der éffentlichen StraBe, das trotz der geplan-
ten Verdichtung den durchgriinten Charakter des Ortsteils widerspiegeln soll, wichng.

5.  Griinordnung

Bei der Anderungsfliiche handelt es sich um einen kleinen bereits bebauten, innerhalb
der Onslage befindlichen Bereich, filr den gegeniiber dem geltenden Recht keine Exr-
hshung der Grundflichenzahl (GRZ) von 0,25 vorgenommen wird. Mit den ennig-
lichten Vorhaben werden aus natmurschutzfachlicher Sicht keine zusitzlichen Beein-
iriichtigungen des Natmrhaushaltes einhergehen.

Anfgrund des § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuliissig. Eine Kompensation ist nicht er-
forderlich.

Im Teilbereich 1 wird weiterhin die lineare Gehlzpflanzung entlang der riickwiirtigen
dsthichen Grundstiicksgrenze als zu erhalten festgesetzt, Die Gehilze tragen zur
Durchgriinung und Abschirmung gegeniiber den Nachbam bei.

Aus Sicht der Gemeinde 1st es zur Wahrung eines attraktiven Ortsbildes begriiBenswert
den vorhandenen GroBbaumbestand soweit als moglich zu erhalten. Es wir darauf hin-
gewiesen, dass eine Beseitipung des Baumbestandes innerhalb der Verbotsfrist des §
34 (6) LNatSchG nicht zuliissig ist. Vor einer eventuellen Beseitigung von Biumen -
auch auBerhalb der Verbotsfrist - sind diese auf Vorkommen von z.B. Fledermiiusen
zu untersuchen. GroBere Biume kinnen z. B. in Banmhéhlen Winterquartiere darstel-
len, auch Wochenstuben kiénnen dort eingerichtet sein. Sollten entsprechende Quartie-
re etc. in bzw. an den Biumen vorhanden sein, so diirfen diese nur mit einer gesonder-
ten artenschutzrechtlichen Befreiung, die durch das Landesamt filr Namr und Umwelt
erteilt wird, gerodet werden.
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6.

Verkehr

Die Grundstiicke des Planiinderungsgebieres sind iiber die vorhandenen Strallen voll
erschlossen.

I Bereich des Teilgebietes 1 bleibt die Parkplatzsituation nnverindert. Hier 1st auch
bei der vergleichsweise geringen zusitzlichen Nachverdichtung ausreichend Raum fiir
das Abstellen von Kfz entlang der Falubahn vorhanden.

Der Ahormmweg im Bereich des Teilgebietes 2 ist seit der Rechtskraft des Ursprungs-
planes nicht den damaligen Planungen entsprechend ausgebaut worden. Die hier vor-
gesehenen Parkpliitze in Senkrechtaufstellung sind nie realisiert worden. Die Park-
platzsituation ist dennoch und trotz der seitdem gestiegenen Motonsierung als ent-
spannt anzuschen, weil die Eigentiimer geniigend Stellplitze auf den privaten
Grundstilcken errichtet haben und entlang der WohnstraBen ausreichend Platz zum
Abstellen der Kfz vorhanden ist. Probleme beziiglich des ruhenden Verkehrs sind der
Gemeinde im Bereich des Teilgebietes 2 nicht bekannt.

Parkplatzbilanz

Gemil Begritndung des Ursprungsplanes sollten insgesamt ca. 265 dffentliche Parkplitze entstehen,
davon 24 Parkstinde in Senkrechiaufstellung im Bereich des Ahornweges, von denen wiederum ca.
8 im Gelmngsbersich lisgen nnd damit zukiinftig entfallen. Standessen werden hier ca. 4 Parkstiinde
in Parallelaufstellung entflang der Falirbaln méglich, so wis sie ndrdlich und sidlich des Teilgebietes
2 entlang des Ahornweges auch im Ursprungsplan angeordnet sind. In der Parkplatzbilanz des Ur-
sprungsplanes enifallen demnach maximal 4 Parkplitze oder ca. 1,5 % der urspriinglich vor-
gesehenen Parkplitze.

Aus diesem Zusammenhang hiilt die Gemeinde es, auch vor dem Hintergrund der ggf.
geringfilgig hheren Wohneinheitenzahl fiir verkehrlich vertretbar, auf die Realisie-
mung der Senkrechtstellpliitze in diesem Bereich zu verzichten und die Fliichen den
privaten Baugebieten zuzuschlagen, um so die Nachverdichringsmiglichkeiten zu er-
hishen (VergréBerung der Bangrundstiicksflichen).

Die Eigentiimer haben die notwendigen Stellplitze auf ihren Grundstiicken bereitzu-
stellen (§ 55 Abs. 5 Satz 1 1. Halbsatz LBO). Dabei ist der Stellplatzerlass des Landes
Schleswig-Holstemn vom 16.08.1995, gedindert 09.02.1996, zu beriicksichtigen.

Emissionen und Immissionen

Das Planiinderungsgebiet liegt in einem ruhigen Wohngebiet und ist nicht von verkehr-
lichen oder sonstigen Inmunissionen betroffen.

Bodenordnung

Bodenorduende 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 Versorgungstriiger:

*  Strom- und Erdgasversorgung durch E.ON Hanse AG
*  Trnkwasser durch die Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW)
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Die Versorgung kann auch {iber andere konzessionierte Anbieter erfolgen. Die Versor-
gungsleimgen sind vorhanden.

Schmutzwasser

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

OberfMGichenentwiisserung

Zur Reduzierung des Wasserabflusses in die Vorflut empfiehlt die Gemeinde ¢ine
Oberflichenwasserversickerung auf den einzelnen Grundstiicken. Ist dies nicht még-
lich, kann die Oberflichenentwiisserung kann auch iiber das gemeindliche Regenwas-
ser-Kanalnetz abgefiihrt werden. Eine hhere Versiegelung wird durch die unverinder-
te GRZ nicht vorbereiter. Die Spitzenbelasmungen der Oberflichengewiisser soll auBer-
dem dadurch munimiert werden, dass Zufahrten, Wege ete. soweit miglich in wasser-
gebundener Bauweise erstellt werden. Zur Schonung der Trinkwasserreserven kann
das Regenwasser hausintern an einen Brauchwasserkreislauf angeschlossen werden.

Die Grundstilckseigentiimer werden darauf hingewiesen, dass eine daverhafte Grund-
wasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdrinagen einen nach Wasserrecht er-
laubmispflichtigen Tatbestand darstellt. Da das Grundwasser gem. Gesetzgebung unter
besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung regelmiiBig durch bautech-
nische MaBnahmen vermeidbar ist (Bau emner so genannten , Wanne™) kann eine Er-
laubnis im Allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen entschiedet die Was-
serbehorde anf Antrag. Grundsitzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grund-
wasser auf den Bau eines Kellers zu verzichten. Revisionsdriinagen sind zulissig, so-
weit si¢ mcht zu emner daverhaften Grundwasserabsenkung filhren. Sie sind der Was-
serbehdrde mit Bavantragstellung zur Entscheidung einzureichen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch die Abfallwirtschafis-
gesellschaft Stormarn wahrgenonumen. Die Miilltonnen sind auf den Privatgrundstiic-
ken unterzubringen und zur Abholung an die dafiir ausreichend bemessene dffentliche
Strafie bereitzustellen.

Feuerloscheinrichtungen

Dias Feuerldschwasser wird dem Wasserversorgungsnetz aus hierfiir bestimmiten Hy-
dranten entnommen. Fiir Wolngebiete mt einer genngen Gefahr der Brandausweitung
(fenerbestindige oder fenerthemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen) be-
stehit 1.d.R. ein Loschwasserbedarf von 48 chin/h filr eine Léschzeit von 2 Stunden. Es
wird darauf hingewiesen, dass filr die Hamburger Wasserwerke GmbH (HWW) als
Betreiber des Trinkwassernetzes keine Verpflichrung zur Sicherstellung des Grund-
schutzes besteht. Nach dem Erlass des Innenministeriums 5.-H. vom 24.08.1999 haben
die Gemeinden fiir eine ausreichende Léschwasserversorgung zu sorgen.

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

| Fliiche in ha
Allgemeines Wohingebiet WA ; 0,81
Reines Wohngebiet WA 016
Gesamtlliche 097

11. Kosten und Finanzierung

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen emstehen der
Gememde Ammersbek voraussichtlich keme Kosten.

Dm Be dtm vmrdc in der Sitzung der Gemeindevertretung dey'Giemeinde Amnersbek am
. 'F' gl:hl]hgt
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{Der Biirgermeister)




