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1. Allgemeine Grundlagen

1.1. Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek hat in ihrer Sitzung am 10.12.2013
beschlossen, die 5. Anderung des im Jahre 1984 in Kraft gesetzten Bebauungsplanes
Nr. B 11 ,,Ortsmitte Hoisbiittel“ aufzustellen. Fiir den Geltungsbereich ist bisher die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 vom 18.12.2002 rechtskréftig, die nach Inkraft-
treten der 5. Anderung unwirksam wird.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
e das Baugesetzbuch (BauGB),
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) und
die Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein (LBO)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage fiir den topographischen und rechtlichen Nachweis der Grundstii-
cke dient die amtliche Vermessung, erstellt durch den 6ffentlich bestellten Vermes-
sungsingenieur Dipl.-Ing. Karsten Sprick, Ahrensburg, im Mafistab 1:1.000 vom
17.04.2015 auf Basis eines Auszuges aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
Informationssystem (ALKIS) im MafBstab 1:1.000.

Der Plangeltungsbereich der Anderung wird in der Planzeichnung (Teil A) durch eine
entsprechende Signatur gekennzeichnet. Er umfasst eine Flache von rund 2 ha.

1.2. Hinweise zum Verfahren

Mit der Bebauungsplanidnderung soll eine tiberwiegend mit Hofgebduden landwirt-
schaftlich genutzte Fldche in ein Wohngebiet mit Wohnnutzungen und ortsvertréiglichen
gewerblichen Betrieben umgewandelt werden. Mit dieser Entwicklung wird das bisher
stark versiegelte Hof- und Betriebsgeldnde zum Teil entsiegelt und durchgriint.

Aus diesem Grund wird der Bebauungsplan als sogenannter Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
durchgefiihrt.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung nach § 13a BauGB liegen vor, da es sich um
eine Umwandlung bereits baulich genutzter Fldchen handelt und die GroBe der iiber-
baubaren Fléche unter der Grenze von 20.000 m*entsprechend des MaBes der baulichen
Nutzung liegt.

Zudem wird mit der Bebauungsplanidnderung weder die Zuldssigkeit eines Vorhabens
begriindet, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung un-
terliegt, noch bestehen Anhaltspunkte, dass die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter beeintréachtigt werden.

1.3. Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Die Bearbeitung des Bebauungsplans sowie der im Rahmen der Aufstellung erstellten
Fachgutachten erfolgte durch:

e Ausarbeitung des Bebauungsplans: Architektur + Stadtplanung,
Hamburg,
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e Artenschutzrechtliche Betrachtung/griinordnerische Belange: Biiro
Landschaftsplanung Jacob, Norderstedt,
e Schalltechnische Untersuchung: Lairm Consult GmbH, Bargteheide.

Bestand und Lage des Gebietes

Der Geltungsbereich der 5. Anderung befindet sich am westlichen Rand des dorflich
geprigten Ortsteils Hoisbiittel der Gemeinde Ammersbek. Durch die exponierte Lage
am Ortseingang von Hoisbiittel hat die Hofstelle eine besondere ortsgestalterische Wir-
kung. Diese wird insbesondere durch das erhaltenswerte Hauptgebdude der Hofstelle
erzeugt, aber auch durch die gesamte Hofstruktur, die landwirtschaftliche historische
Pragung des Dorfes Hoisbiittel erkennen lassen.

Das Plangebiet liegt nordlich der Hamburger Strafe, 6stlich der Bredenbek, siidlich des
Bauhofs und des Rathauses und umfasst die bestehende Hofstelle Hamburger Strafe Nr.
10 bis 12, das angrenzende Wohngebéude Nr. 14 sowie die westlich liegenden landwirt-
schaftlichen Griinlandflachen bis zur Bredenbek.

Die im Plangebiet ansédssige Hofstelle wird derzeit durch den vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betrieb mit angegliederter Reithalle und Stallungen genutzt. Nordlich des
Hauptgebdudes sind die Nebengebdude der Hofnutzung sowie die Reithalle im Nord-
westen vorhanden. Westlich befinden sich entlang der Hamburger Strafle ein zur Hof-
stelle gehorendes Einfamilienhaus sowie ein weiteres Mehrfamilienhaus im Westen.

Anlass und Ziele

Anlass der Planénderung ist die durch den Eigentiimer vorgesehene Aufgabe der land-
wirtschaftlichen Hofstelle im Ortszentrum. Eine ldngerfristige Perspektive der Entwick-
lung als landwirtschaftlichen Betrieb wird an diesem Standort nicht gesehen. Teile des
Betriebes befinden sich bereits an anderer Stelle im Auflenbereich Ammersbeks.

Mit der Bebauungsplaninderung verfolgt die Gemeinde Ammersbek das Ziel, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Wohnquartiers zu schaf-
fen. Dabei sollen der Erhalt des Charakters der typischen Hofstrukturen sowie des dorf-
lichen Ortsbildes eine besondere Bedeutung haben. Es soll eine orts- und landschafts-
vertrigliche Nutzungs- und Bebauungsstruktur ermoglicht werden, die der exponierten
Lage am Ortseingang entspricht und insbesondere Riicksicht auf die benachbarte Bre-
denbek und die Lage am Niederungs- und Ortsrand nimmt.

Zudem ist die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum (insbesondere zur Deckung des
Bedarfs an Mietwohnungen) sowie die Verbesserung des Nahversorgungsangebotes im
Ortsteil Hoisbiittel Ziel der Bauleitplanung.

Der stddtebauliche Entwurf sieht entsprechend diesen Zielen eine hofartige Bebauung
mit Wohn-und Geschéftshiusern entlang der Hamburger Strafle sowie riickwértig mit
Wohnhéusern vor. Das ortsbildprdgende und erhaltenswiirdige Hauptgebdude der Hof-
stelle kann als Ladenlokal bzw. Hofladen umgenutzt werden. Im riickwértigen Wohnbe-
reich ist die Errichtung von bis zu 55 neuen Wohneinheiten vorgesehen, um den vor-
handenen Bedarf an Mietwohnungen in Hoisbiittel zu decken. Es soll ein breites und
vielfaltiges Angebot an Wohnungen fiir verschiedenste Nutzergruppen und alle Teile
der Gesellschaft entstehen.
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Weiteres Ziel ist eine Verzahnung der geplanten hofartigen Bebauungsstrukturen mit
dem westlich angrenzenden Niederungsraum der Bredenbek sicherzustellen und diesen
zu erhalten; nicht zuletzt, um durch diese Lage eine besondere Wohnqualitiit zu erzeu-
gen. AuBlerdem sollen die artenschutzrechtlichen Aspekte im Rahmen des Verfahrens
berticksichtigt werden.

Die im Geltungsbereich geplanten Nutzungen sind angemessen gegen Immissionen zu
schiitzen. Neben dem Verkehrsldrm von der Hamburger StraRe wirken gewerbliche
Emissionen vom gemeindlichen Bauhof sowie Freizeitlarm aus den gemeindlichen Ein-
richtungen auf den Geltungsbereich ein.

Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Im Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des Ord-
nungskonzeptes von Achsen vollziehen. Die Achsenzwischenrdume sind grundsitzlich
in ihrer landschaftlich betonten Struktur zu erhalten. Die Gemeinde Ammersbek liegt
zum Teil innerhalb des Achsenraumes Hamburg - Ahrensburg - Bad Oldesloe, zum Teil
im Achsenzwischenraum. Die ortliche Entwicklung ist daher differenziert zu bewerten.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Achsenzwischen-
raums.

Die Achsenzwischenrdume sind grundsétzlich in ihrer landschaftlich betonten Struktur
zu erhalten. Der Landwirtschaft sind besondere Entwicklungsmoglichkeiten einzuriu-

men. Zudem soll die Ortliche Entwicklung grundsétzlich nachhaltig erfolgen, d.h. spar-
sam im Umgang mit den natiirlichen Ressourcen wie Grund und Boden.

Mit der Bebauungsplanénderung wird die landwirtschaftlich genutzte Hofstelle einer
Wohnbebauung zugefiihrt, ohne zusétzlichen natiirlichen Boden in Anspruch nehmen
zu miissen. Mit dieser Entwicklung wird das zurzeit zum GroBteil versiegelte Betriebs-
gelénde entsiegelt und durchgriint.

Raumordnerische Ziele beinhaltet auch der Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein 2010 (LEP 2010), nach dem die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBen-
entwicklung hat und Wohnungen vorrangig auf bereits erschlossenen Flichen zu bauen
sind (vgl. Landesentwicklungsplan 2010, Nr. 2.5.2, 6Z).

Daneben bietet die Anderung des Bebauungsplanes die Moglichkeit, in stéddtebaulich in-
tegrierter Lage in nennenswertem Umfang (Miet-) Wohnungen zu errichten, fiir die zur
Zeit und absehbar entsprechend aktueller Untersuchungen des Kreises Stormarn insbe-
sondere im mittleren und stidlichen Teil des Kreises erheblicher Bedarf besteht.

Damit steht die Planungsabsicht der Gemeinde mit der 5. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. B 11 mit den Zielen der Regionalplanung im Einklang.

Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet gemischte Baufléichen,
Griinfldchen und landwirtschaftliche Fldchen dar. (siehe Abbildung 1). Ebenfalls wird
westlich der gemischten Baufldchen die Grenze des westlichen Landschaftsschutzgebie-
tes nachrichtlich ibernommen. Ein tibergeordneter Wanderweg entlang der Bredenbek
und eine Fléche fiir Versorgunganlagen (Elektrizitét) {iberlagern symbolhaft die Dar-
stellungen.
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Abbildung 1: Darstellungen des wirksamen Flidchennutzungsplanes im Bereich des Plangebietes

Die bisherigen Darstellungen stimmen nicht vollstindig mit den zukiinftigen Festset-
zungen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 iiberein. Da der Bebauungsplan
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, kann gemé8 dem §
13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Fldchennutzungsplan ge-

Abbildung 2: zukiinftige Darstellung bei Anpassung des Fldchennutzungsplanes im Rahmen der
11. Anderung des Flidchennutzungsplans

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt deshalb eine Anpassung des Fldchen-
nutzungsplans. Entsprechend den Zielen der Bebauungsplaninderung entfallen die
Griinfldche und die gemischte Baufléche zugunsten einer Wohnbaufléche, die sich nach
Westen bis zum Landschaftsschutzgebiet (Darstellung korrigiert) fortsetzt. Die tibrige
Fliache wird als private Griinflache sowie Fléche fiir MaB3nahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt (siche Abbildung 2).

Die Berichtigung erfolgt unter Beriicksichtigung des Erlasses des Innenministeriums
zum Gesetz zur Erleichterung von planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stidte vom 26.09.2016 im Rahmen der 11. Flachennutzungsplanidnderung.

Leitbild fiir die Wohnungsentwicklung bis 2025
Basierend auf dem Beschluss zur Fortschreibung von 2009 wurde im Jahr 2010 das
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Leitbild fiir die Wohnungsentwicklung der Gemeinde Ammersbek bis 2025 fortentwi-
ckelt. Dieses sieht die Deckung des 6rtlichen Wohnraumbedarfs u.a. durch Fldchenkon-
version (auch fiir Mehrfamilienhéuser), die Erhhung der GRZ und GFZ in Bebauungs-
plénen sowie die Teilung grofler Grundstiicke und die Bebauung in zweiter Reihe vor
(vgl. Leitbild fiir die Wohnungsentwicklung, Ammersbek 2010 S.14).

Fiir Hoisbiittel-Dorf bedeutet dies im Planungszeitraum bis 2025 eine Siedlungsent-
wicklung durch Verdichtung der Innenbereiche. Besondere Bedeutung hat bei einer
Siedlungsentwicklung in Hoisbiittel-Dorf hierbei die Schonung des umgebenden, haupt-
sdchlich landwirtschaftlich geprégten Landschaftsschutzgebietes, der 6kologischen
Ausgleichsfldchen und des Hochwasserretentionsraumes um die Ammersbek und die
Bredenbek. Deshalb ist in Hoisbiittel-Dorf keine Neuinanspruchnahme von unverbauter
Landschaft vorgesehen (vgl. ebenda, S.20).

Die dem B-Planverfahren zu Grund liegende Vorhabenplanung entspricht in ihrer Aus-
prédgung und den bendtigten Fldchen dem Leitbild der Wohnungsentwicklung der Ge-
meinde. Es werden lediglich bereits genutzte Flachen in Anspruch genommen und
durch besondere Festsetzungen der auch im Leitbild erwihnte schiitzens- und scho-
nenswerte Niederungsraum in die Planung einbezogen und langfristig bauleitplanerisch
gesichert.

Stiadtebauliche Festsetzungen
Stidtebauliches Konzept

Um den besonderen ortsgestalterischen Anforderungen an die Umnutzung der prigen-
den Hofstelle gerecht zu werden, ist zum Aufstellungsbeschluss entsprechend den o.g.
Zielen ein stidtebauliches Grobkonzept durch Architektur+Stadtplanung, Hamburg er-
arbeitet worden (vgl. Abbildung 3). Dieses sollte gemiB Beschluss der Gemeindevertre-
tung Grundlage der weiteren Konkretisierung des Bebauungskonzeptes und der Festset-
zungen des B-Planes sein. Neben den Anforderungen der Fachplanungen wurde mit ei-
nem Funktionsplan der Hochbau durch Biiro Unger + Meier, Bargfeld-Stegen konkreti-
siert (s. Abbildung 4).

Der stédtebauliche Entwurf sieht ein neues Wohnquartier vor, dass die ortsbildtypischen
landwirtschaftlichen Strukturen bewahrt und bewusst eine Hofsituation bildet. Entlang
der Hamburger Strafle kann aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage und entsprechend
dem gemeindlichen Ziel, eine dorfliche Nutzungsmischung zu erhalten und zu ermogli-
chen, Wohnen und kleine gewerbliche Nutzungen in kleinteiliger Mischung entstehen.
Hierzu kénnen die Umnutzung des historischen Gebéudes und ein Neubau, jeweils als
Wohnhéuser mit Ladenlokalen zur Nahversorgung im Erdgeschoss (z. B. Hofladen) rea-
lisiert werden, die zusammen einen kleinen Platz bilden. Das Wohngeb#ude am West-
rand bleibt erhalten. Um ggf’. entstehende Bedarfe zur Versorgung mit Kindertagesstt-
tenpldtzen abdecken zu kénnen, ist es auch denkbar, eine Kita in den Gebéuden zur
Hamburger Straf3e unterzubringen. Da der Bedarf derzeit jedoch nicht konkret ist, wird
dies zunéchst nur als Nutzungsoption im Wohngebiet betrachtet.

Im riickwértigen, nordlichen Bereich werden die vorhandenen landwirtschaftlichen Ge-
béude zuriickgebaut. Auf der ehemaligen Hofstelle ist die Entwicklung von maximal 55
zusétzlichen Wohneinheiten vorgesehen, um den vorhandenen Bedarf an Mietwohnun-

gen im Ortsteil Hoisbiittel zu decken. Es sollen kleine Wohnungen mit ca. 55 m2 bis hin
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zu grofen Wohnungen mit bis iiber 100 m?> Wohnflé4che entstehen, um unterschiedliche
Nutzergruppen auf dem Wohnungsmarkt anzusprechen. Die riickwiértige Bebauung soll
sich im MaB der baulichen Nutzung (H6hen, Gebdudegrofien) und der Materiali-
tit/Gestaltung gegeniiber dem erhaltenswerten Hofgebéude unterordnen. Durch die
mogliche Entwicklung in Bauabschnitten kann auf die Nachfrage nach Wohnraum und
die damit verbundenen Eigenschaften wie Wohnungsgrofien und Zuschnitt reagiert
werden.

Der ruhende Verkehr soll zum Teil durch offene ebenerdige Stellpldtze im Gebiet und
begriinte Carports mit Larmschutzfunktion zu den nérdlich angrenzenden Gemeindefla-
chen (Bauhof) geregelt werden. Des Weiteren ist im nordostlichen Bereich unter den
beiden Wohngebiuden die Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen, die den weiteren
Stellplatzbedarf des Quartiers deckt. Auf diese Weise bleiben die Freiraumqualitéiten
entsprechend den Zielen erhalten.

Die westlich gelegene landwirtschaftliche Fldche soll den offenen Wiesencharakter be-
halten und die Bredenbek als naturnaher Wasserlauf erhalten bleiben. Die Lagegunst an
der Niederung der Bredenbek wird durch Blickbeziige aus dem neuen Wohnquartier
stddtebaulich aufgegriffen. Eine direkte Verbindung zwischen Niederung und Wohn-
quartier wird durch eine Griinflache geschaffen, die den Niederungsraum direkt mit
dem Quartier verzahnt und damit eine besondere Wohnqualitét fiir die iiberwiegenden
neuen Wohngebdude schafft.

Nordwestlich des Geltungsbereiches plant die Gemeinde unabhéngig von der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes B11 an der Bredenbek ein iibergeordnetes Regenriickhalte-
becken. Hierfiir wird zur Zeit ein gesondertes wasserrechtliches Planverfahren vorberei-
tet, fiir das eine ingenieurtechnische Vorplanung durch des Biiro Waack + Dédhn, Nor-
derstedt vorliegt. Ein kleiner Teil des Regenriickhaltebeckens liegt innerhalb des Gel-
tungsbereiches der 5. Anderung, weshalb in diesem Teil eine Flache fiir Entsorgungsan-
lagen festgesetzt wird, um die Inhalte der Planungen zur Errichtung des Regenriickhal-
tebeckens zu libernehmen.

-

Abbildung 3: Stiddtebauliches Konzept (A+S, September 2013, ohne Mafstab)
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3.1,

Abbildung 4: Hochbauliches Funktions- und Gestaltungskonzept (Unger + Meier, 29. Januar
2016, ohne Maf3stab)

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird mit einer Ausweisung als Wohngebiet unter Erhalt des histo-
rischen Geb&dudebestandes festgesetzt. Zur Nahversorgung konnen im allgemeinen
Wohngebiet kleingewerbliche Nutzungen untergebracht werden, die zur Hamburger
Strafe hin die Versorgung des Gebietes und dessen Umfeld sicherstellen kénnen.

Durch die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes kann der derzeit hohen Nachfra-
ge nach Mietwohnungen in Ammersbek begegnet werden, in dem in landschaftlich at-
traktiver und verkehrsgiinstiger Lage neuer Wohnraum mit direktem Landschaftsbezug
entsteht.

Im allgemeinen Wohngebiet sind die sonst ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen geméB § 1 Abs. 6 BauNVO unzulés-
sig. Der Ausschluss der Nutzungen im Wohngebiet erfolgt, da diese aufgrund ihrer f14-
chenméBigen Grofe und ihres Storungsgrades nicht mit der angestrebten Struktur und
dem Nutzungscharakter des Plangebietes und dessen Lage vereinbar sind.

Die Zahl der maximal zuldssigen Wohneinheiten soll im stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt werden. Diese soll auf 66 Wohnungen begrenzt werden. Derzeit gibt es im Bestand
11 Wohnungen, so dass zusétzlich maximal 55 neue Wohneinheiten errichtet werden
konnen. Dies geschieht, um eine fiir das Dorf angemessene Verdichtung zu erzielen. So
kann auch der Stellplatzbedarf fiir das Gebiet entsprechend den Anforderungen an den
Freiraum angepasst werden.

Um auch Wohnungsnachfragern mit geringerem Einkommen Wohnraum anbieten zu
konnen, soll im stiddtebaulichen Vertrag ebenfalls geregelt werden, dass mindestens 5
Wohnungen im Geltungsbereich aus den Mitteln der sozialen Wohnraumférderung zu
fordern sind. Ergénzend dazu soll ebenfalls vertraglich geregelt werden, dass mindes-
tens 50% der Wohnungen barrierefrei zu errichten sind. Dies geschieht, um Zugénge zu
den Wohnungen fiir mobilitédtseingeschréankte Menschen, wie aber auch Familien oder
Alleinerziehende mit Kindern zu verbessern.
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5.2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die maximale Grundfldchenzahl (GRZ) bzw.
die maximale Grundflidche (GR), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher
Anlagen - hier First- und teilweise Traufhohe - bestimmt. Damit ist die stddtebauliche
Ordnung hinreichend definiert.

Fiir die Wohngebiete WA 3 und WA 4 wird wie im Ursprungsplanes die maximal zu-
lassige GRZ auf 04 festgesetzt, um die geplanten Nutzungsmischung aus Wohnen und
kleingewerblichen Fldchen zu realisieren. Die Hochstgrenze fiir allgemeine Wohngebie-
te von 0,4 gemiB § 17 Abs. | BauNVO wird eingehalten. Es wird dem Ziel des Erhalts
der etwas aufgelockerten dorflichen Hofstrukturen mit hdherem Garten- und Freiflé-
chenanteil Rechenschaft getragen.

Fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA?2 wird statt der GRZ eine maximal zu-
lassige Grundfliche festgesetzt. Dies geschieht, da die private Griinfliche die von der
Bebauung freizuhalten ist, als Teil der Grundstiicke nicht zur Berechnung der iiberbau-
baren Fliche bei Festsetzung einer GRZ herangezogen wird. Weil ein groBer Teil der
Grundstiicke als private Griinfl4che festgesetzt wird, wiirde eine Bebaubarkeit im Rah-
men der Hochstgrenze fiir die GRZ im allgemeinen Wohngebiet gem. § 17 Abs. 1
BauNVO nicht auskdmmlich sein, um die vorgesehene Bebauung mit einem grofien
Griinanteil umzusetzen. Fiir das 6stliche Baufeld ist eine maximale Grundfléche von
750 m? im WA2 und fiir das westliche Baufeld WA 1 von 450 m’® pro Baufenster festge-
setzt. Die GroBe der maximalen Grundfldche ermoglicht die Umsetzung der im stédte-
baulichen Konzept vorgesehenen Bebauung; setzt diesem aber auch eine klar definierte
Obergrenze, so dass kein Baurecht fiir eine liberméBige Verdichtung geschaffen wird.

Im Wohngebiet WA 2 darf die zuléssige Grundfldche nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
fiir Tiefgaragen und ihre Zufahrten um mehr als 50% tberschritten werden, hochstens
jedoch bis zu einer Grundflache von 1.500 m?2. Dies ist erforderlich und vertréglich,
weil an dieser Stelle eine Tiefgarage vorgesehen ist, die auch Teile des ruhenden Ver-
kehrs der anderen Baugebiete im Geltungsbereich aufnehmen soll.

Die maximal zuléssigen Vollgeschosse werden entsprechend des baulichen Bestands
auf zwei festgesetzt. Die zuldssige Zweigeschossigkeit sichert das erhaltenswerte Hof-
gebiude und ermdglicht die im stédtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauung. Zu-
dem tréigt die Festsetzung der Firsthohe von 12,0 m im allgemeinen Wohngebiet ent-
lang der Hamburger Strafe und 11,5 m im riickwértigen Bereich zur Einfiigung der
Neubebauung in den Bestand und die Umgebung bei. Fiir das Hauptgebaude der Hof-
nutzung werden eine maximale Firsthohe von 12,0 m und eine maximale Traufhohe
von 7,5 m festgesetzt, um das bestehende Gebdude planungsrechtlich zu sichern.

Bezugspunkt fiir die Gebdudehohe im WA 1 und WA 2 ist der hdchste Punkt der Ober-
kante der Dachhaut der Gebdude gemessen ab 28,50 m NHN; diese Hohe ist in etwa die
gemdB Vermessung bisher vorhandene Geléndehdhe.

Bezugspunkt fiir die Gebdudehohe im WA 3 und WA 4 ist der hdchste Punkt der Ober-
kante der Dachhaut der Gebidude und mit 0,00 m der hochste Punkt der das Grundstiick
erschlieBenden Hamburger Strafle, gemessen in der Mitte der iiberbaubaren Flache. Die
Hohe der Hamburger Strafe ist der stédtebaulich sinnvolle Bezug, da sich die zum Teil
vorhandenen Gebédude an dieser Strafle orientieren.
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a3,

54.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend des stidtebaulichen Konzeptes werden vergleichsweise enge iiberbaubare
Flachen festgesetzt, um den Charakter der Hofstrukturen sowie das dorflichen Ortsbild
zu erhalten. Dennoch gewéhren sie eine ausreichende und vertrégliche Flexibilitit fiir
die Umsetzung der Planung.

Fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 ist eine offene Bauweise vorgese-
hen. Im WA 1 wird die Gebédudeldnge durch die iiberbaubaren Fldchen auf maximal 23
m begrenzt, um auf diese Weise zu garantieren, dass eine kleinteilige Bebauung mit
Mehrfamilienhéusern entsteht, die sich dem historischen Hofgebéude an der Hamburger
StraBe unterordnet. Im WA 2 wird eine groflere tiberbaubare Flache festgesetzt um an
dieser stédtebaulich wenig auffélligen Lage Flexibilitét fir die Gebdudestellung zu ge-
winnen und gleichzeitig die gemeinsame Tiefgarage zu erméglichen. Durch die Festset-
zung einer maximalen Geb&udelidnge von 20m wird hier jedoch ebenfalls sichergestellt,
das nur Gebdude mit einer ortsbildvertraglichen GroBe entstehen kdnnen.

Gestaltung

Die Lage des Plangebiets am Eingang zum Ortszentrum Hoisbiittels erfordert gestalteri-
sche Festsetzungen, um die neu zu errichtenden Gebdude harmonisch in das Orts- und
Landschaftsbild einzupassen. Dies gilt vor allem durch das im Plangebiet zum Erhalt
festgesetzte historische Hauptgebzude der Hofstelle.

Die gestalterischen Festsetzungen werden fiir die Wohngebiete WA 3 und WA 4 daher
fiir Fassadenmaterialien, Dachneigungen, Garagen, Sockelhthen und Einfriedungen
entsprechend den bereits in der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. B 11 vorgesehe-
nen Festsetzungen getroffen, auch aus Griinden der nachbarlichen Gleichbehandlung
wegen des Fortbestandes des Ursprungsplanes. Die gestalterischen Festsetzungen in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden bewusst offener gefasst, um auch
moderne, zeitgendssische Bauformen und -materialien zu erméglichen und somit einen
gestalterischen Kontrast zu dem historischen Gebdude zu erméglichen. Hier sind neben
Sattel- und Walmdéchern auch Flachdécher zuléssig, sofern diese begriint werden. Die-
se Maflnahme ist unter anderem aus griinordnerischer Sicht fiir die landschaftliche Ein-
griinung und das Mikroklima sowie den Wasserhaushalt positiv zu bewerten.

Erhaltungsgebot

Das durch die Gemeinde im Ursprungsplan auf Grund seiner ortsbildpragenden Qualitit
gemdB § 172 BauGB zum Erhalt festgesetzte Gebéude wird in der 5. Anderung weiter-
hin festgesetzt, da die ortsbildpridgende Qualitit nach wie vor vorhanden ist. Die Ge-
nehmigung fiir den Abbruch, den Umbau oder die Anderung von baulichen Anlagen
kann versagt werden, weil das Gebdude gemaB § 172 Abs. 3 BauGB insbesondere mit
seiner historischen Fassade durch seine duflere Gestalt das Orts- und Landschaftsbild
préagt und zur Unverwechselbarkeit der Ansicht des StraBenzuges im Ortsteil beitrigt.

Die Festsetzung ist nicht als Denkmalschutzfestsetzung zu verstehen, vielmehr geht es
der Gemeinde darum Renovierungen und UmbaumafBnahmen zu erméglichen, die das
Gebdude an moderne Anforderungen anpassen, gleichzeitig jedoch die baulich-
rdumliche Gestalt des Baukorpers langfristig fiir das Ortsbild zu erhalten.
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6.

Wasserflidche und Griinflachen

Zur planungsrechtlichen Sicherung des derzeitigen Verlaufes der Bredenbek wird diese
als Wasserflache festgesetzt. Der die Bredenbek flankierende offentlichen Wanderweg
wird als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Weg festgesetzt. Dieser wird
jedoch abweichend von seinem heutigen Verlauf nordlich um das geplante Regenriick-
haltebecken gelegt, da aus Sicherheitsgriinden voraussichtlich eine Umz&unung der Re-
genriickhaltung erforderlich ist. Die 6ffentliche Griinfldche dient gleichzeitig als Zu-
fahrt fiir die Unterhaltung der technischen Anlage des Regenriickhaltebeckens. Eine Er-
tiichtigung fiir das Befahren mit schwerem Gerit kann durch eine Ausgestaltung mit
Schotterrasen so erfolgen, dass dennoch eine naturnahe Gestaltung des Weges erfolgt.
Die Gemeinde verfolgt hiermit das Ziel den Niederungsbereich mit dem Bachlauf der
Bredenbek als Biotop langfristig mit seiner Naherholungsfunktion zu erhalten.

Die Gemeinde entspricht damit auch der Satzung des Gewésserpflegeverbandes Am-
mersbek-Hunnau, nach der ein 5m breiter Streifen beidseitig der Bredenbek von Bebau-
ung, auch von festen Zaunen, freizuhalten ist.

Zur Durchgriinung des neuen Wohngebietes und dem Erhalt der landschaftlich betonten
Struktur des im Achsenzwischenraum gelegenen Ortsteils wird ein Teil der Fldchen des
Geltungsbereichs als MaBnahmenfldche mit der Zweckbestimmung Dauergriinland
festgesetzt. Hier ist eine an den Standort angepasste Entwicklung von artenreichem
Dauergriinland vorgesehen, das extensiv zu pflegen ist. Eine Mahd hat maximal zwei-
mal im Jahr zu erfolgen, der Einsatz von Bioziden und Diingemitteln ist unzulédssig.
Diese Flidchen dienen dem Schutz und Erhalt der Niederungslandschaft zur Bredenbek
im Westen sowie der naturvertrdglichen Naherholung durch die Anwohner.

Die private Griinfldche im zentralen Geltungsbereich auBerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes soll als offene Griinflache ohne Abzdunungen dem Charakter einer Hofstelle
entsprechen und die Verzahnung mit der Landschaft und die besonderen Freiraumquali-
titen wahren. Durch die Festsetzung als private Griinfldche mit der Zweckbestimmung
Spielplatz wird die Bebauung auch mit Nebenanlagen verhindert, gleichzeitig die Er-
richtung von spielplatztypischen Spielgerédten ermdglicht. Die Pflanzung von Obstbdu-
men unterstiitzt den landwirtschaftlichen Charakter.

Griin und Artenschutz

Hinsichtlich der geplanten Wohn- und Wohnumfeldsituation sollen die bislang noch
nicht realisierten Knickanlagen am Westrand des Plangebietes zugunsten einer offene-
ren Gestaltung der angrenzenden Niederungslandschaft in Einzelbaum- und Gebiisch-
pflanzungen umgewandelt werden.

An den in der 3. Anderung des B-Planes B11 formulierten Anforderungen von Natur-
schutz und Landschaftspflege dndert sich grundsétzlich nichts. Die folgenden Zielset-
zungen aus dem urspriinglichen Griinordnungsplan gelten fiir den Anderungsbereich
weiterhin unveréndert:

—  Sicherung des noérdlichen Grenzknicks durch Ausbildung eines Knickschutzstrei-
fens, Ausschluss von Versiegelungen und Lagerungen

—  FErhalt der Birke vor dem Bauernhaus, Sicherung der Kronentraufbereich vor Ver-
siegelung und Bodenabtrag und -entnahmen
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— Anpflanzung von Béumen entlang der Hamburger Strae und am Ostrand auf Pri-
vatgrund (Laubbaumarten)

—  Gewdbhrleistung des Schutzes und Entwicklung der Niederungslandschaft im Sinne
der Landschaftsschutzgebietsverordnung (hoch wertvolles, entwicklungsfdhiges
Naturpotenzial fiir den Biotopverbund und die Tier- und Pflanzenwelt sowie fiir ei-
ne naturvertrégliche Erholung)

— Zuordnung des planexternen Ausgleichs fiir die damaligen Versiegelungsfolgen
(2.300 m? grof3e Sukzession einer Landwirtschaftsfldche)

Ergénzend dazu werden folgende neue Inhalte griinordnerisch und durch Festsetzungen
geregelt, sofern dies bodenrechtlich zuléssig bzw. moglich ist:

e Das westlich gelegene Griinland behilt seinen offenen Wiesencharakter. Ergénzend
sind vereinzelte Pflanzungen von Kopf-Weiden und Gebiischen vorgesehen und
das Griinland ist extensiv zu pflegen. Somit wird ein stadtebaulich freiraumgestal-
terischer gewiinschter Blick aus dem neuen Wohngebiet in die Landschaft sicher-
gestellt.

e Fiir die innere ErschlieBung sind zur optischen Gliederung und Einbindung der
Verkehrsflachen Einzelbaumpflanzungen vorgesehen, iiber eine textliche Festset-
zung geregelt werden. So ist je angefangener vier offener Stellplétze ein Baum zu
pflanzen.

e Die Ausgestaltung der privaten Griinflache als privater Spielplatz fiir das Quartier
erfolgt liber vereinzelte Baumpflanzungen, vorzugsweise alte Obstbaumsorten, die
dem Charakter der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle entsprechen.

Fir weitere Details der griinordnerischen Belange und Festsetzungen wird auf den
Fachbeitrag in der Anlage verwiesen.

Die aus der in der artenschutzrechtlichen Priifung durchgefiihrten Konfliktanalyse
(vgl. im Detail in der Anlage) in Bezug auf die nach § 44 (1) BNatSchG geltenden Ver-
bote des T6tens und des Storens streng geschiitzter Arten sowie des Beschéddigens oder
Zerstorens von Fortpflanzungs- und Ruhestétten erforderlichen VermeidungsmaBnah-
men werden als Hinweise in den B-Plan iibernommen. Unter Beriicksichtigung dieser
VermeidungsmaBnahmen ergeben sich keine Verbotstatbestdnde, die der Verwirkli-
chung des B-Plans entgegenstehen. VermeidungsmaBnahmen sind Fallzeitriume und
Einschriankungen der Zeitrdume fiir Abriss- und BaumaBnahmen.

Relevante Artengruppen sind aufgrund der Habitatstrukturen sowie der innerdrtlichen
Lage Fledermé&use und Vogel. Fiir alle weiteren nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschiitzten Arten fehlen die notwendigen Habitatstrukturen bzw. die Verbrei-
tungsgrenzen dieser Arten liegen auferhalb des Plangebietes.

Die erforderlichen AusgleichsmaBBnahmen aus Artenschutzgriinden sind die Errichtung
von kiinstlichen Nischenbriiterhdlen, Nistkdsten und Nisthilfen. Diese werden im Be-
bauungsplans festgesetzt.

Der Nachweis der artenschutzrechtlichen MaBBnahmen wird durch die Gemeinde im Zu-
ge des Monitorings bis zum 31.10.2018 vorgelegt, sofern das Vorhaben kurzfristig um-
gesetzt wird.
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8.

Verkehr

Das Plangebiet wird iiber die Hamburger Strafle erschlossen. Die Wohngebiete WA 3
und WA 4 kénnen somit direkt iiber Zufahrten von der Hamburger Strafle angefahren
werden. Zur ErschlieBung der riickwértig gelegenen allgemeinen Wohngebiete wird ei-
ne neue PlanstraBe in den Geltungsbereich gefiihrt. Die festgesetzte 6ffentliche Ver-
kehrsflache verlduft mit einer Breite von 6m in nordlicher Richtung und wird zwischen
den iiberbaubaren Fldchen leicht versetzt fortgefiihrt. Diese miindet im nordlichen Gel-
tungsbereich in einer 22m Wendekehre, auf der auch dreiachsige Miillfahrzeuge wen-
den konnen. Der Ausbau der Planstra3e ist als Mischverkehrsfldche geplant.

Im Bereich der Miindung der Planstra8e in die Hamburger Stra3e sind zusétzliche Fl&-
chen mit ffentlichen Parkplétzen vorgesehen. Aus diesem Grund ist die 6ffentliche
Verkehrsfldche dort mit einer Breite von 16m festgesetzt. Die dadurch entstehende Fla-
che bietet Platz fiir ca. 10 Parkplétze flankierend der Fahrgasse.

Die Einmiindung der Planstrafie ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung mit dem Lan-
desbetrieb StraBenbau und Verkehr Schleswig-Holstein, Niederlassung Liibeck abzu-
stimmen. Eine Vorplanung von Waack+D#hn Norderstedt ist der Festsetzung der of-
fentlichen Verkehrsflache hinterlegt, so dass die Flachen ausreichend bemessen sind.
Vor Baubeginn sind entsprechende Detailplanunterlagen beim LBV-SH vorzulegen.

Sofern die Anlegung neuer Zufahrten von den Grundstiicken zu der Landesstraf3e 225
vorgesehen ist, sind dem LBV-SH, Niederlassung Liibeck fiir den Bau dieser Zufahrten
entsprechende priiffdhige Planunterlagen zur Abstimmung vorzulegen.

Die notwendigen Stellplétze werden auf den Grundstiicken bereitgestellt (§ 55 Abs. 5
Satz 1, 1. Halbsatz LBO). Dabei ist der Stellplatzerlass des Landes Schleswig-Holstein
zu beriicksichtigen. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist zusétzlich zu offenen
ebenerdigen Stellplitzen und Carports ebenfalls die Errichtung einer Tiefgarage fiir ca.
45 Stellplatze im allgemeinen Wohngebiet WA 2 vorgesehen. Hierfiir ist eine Uber-
schreitung der zulédssigen GR fiir Stellplétze und Nebenanlagen auf bis zu 1.500 m? zu-
lassig, um die Errichtung der im Funktionskonzept vorgesehenen Tiefgarage zu ermog-
lichen, in der ein Teil des ruhenden Verkehrs zu Gunsten der vorgesehenen Nutzungen
untergebracht werden soll (vgl. Kapitel 5). Die Errichtung der Tiefgarage fiir mind. 45
Stellplétze wird durch stadtebauliche Vertrége abgesichert, da eine planungsrechtliche
Grundlage fiir eine Festsetzung nicht gegeben ist.

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde eine Bilanzierung der Stell- und Parkplétze
vorgenommen:

Bilanzierung ruhender Verkehr
Stellplatze in Tlefgaragen 45
N Stellplatze in Carports S ;7*”18“ ;
o Stellplatze offen 1 aa
o Siéﬁﬁféize gesamt o T
o Parkvp—laitze o 10

Das Gebiet wird ebenfalls durch den OPNV erschlossen. In fuBléufis ger Entfernung be-
findet sich die Haltestelle ,, Ammersbek, Rathaus“. Dort verkehren Buslinien, die eine
direkte Anbindung an das Schnellbahnnetz (U-Bahn Haltestelle Hoisbiittel und S-Bahn
Haltestelle Poppenbiittel) sowie an die Umlandzentren Ahrensburg und Bargteheide
ermoglicht.
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9.

9.1.

Emissionen und Immissionen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Einwirkungen des Gewer-
beldrms auf das Plangebiet, die Auswirkungen des B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs
sowie der Freizeitldrm durch den Betrieb des Dorfgemeinschaftshauses untersucht (vgl.
Anlage Lairm Consult, Nov. 2015).

Als Untersuchungsfille wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten
Mafnahmen und der Prognose-Planfall beriicksichtigt. Beide Untersuchungsfille bezie-
hen sich auf den Prognose-Horizont 2025/30.

Fiir den B-Plan-induzierten Zusatzverkehr kann sich gemdB DIN 18005, Teil 1 ,,Schall-
schutz im Stédtebau die Beurteilung auf dffentlichen Verkehrswegen an den Kriterien
der 16. BImSchV (,,Verkehrslarmschutzverordnung®) orientieren.

Die DIN 18005, Teil 1 ,,Schallschutz im Stadtebau* verweist fiir die Beurteilung von
gewerblichen Anlagen auf die TA Lérm, so dass die Immissionen aus Gewerbeldrm auf
Grundlage der TA Larm beurteilt werden.

Fiir die Beurteilung der Gerdusche durch den Betrieb des Dorfgemeinschaftshauses ist
die Freizeitlarmrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein heranzuziehen.

Stdlich und 6stlich des Plangeltungsbereiches befindet sich vorhandene Wohnbebau-
ung, diese ist geméB Bebauungsplan Nr. B 11 als Dorfgebiet ausgewiesen.

Gewerbeldrm

Zum Schutz des Plangeltungsbereiches wurde gepriift, welche Auswirkungen die vor-
handenen Betriebe im benachbarten Dorfgebiet auf den Plangeltungsbereich haben.
Hierfiir erfolgte eine detaillierte Prognose fiir die verschiedenen Betriebe.

Es wurden der nordlich des Plangebiets gelegene Bauhof der Gemeinde Ammersbek
und der Kfz-Betrieb stidlich der Hamburger Strafe beriicksichtigt.

Voruntersuchungen haben ergeben, dass aufgrund der Belastung durch den Bauhof der
Gemeinde Ammersbek in allen Geschossen der nordlichen geplanten Bebauung, west-
lich der Zufahrt Richtwertiiberschreitungen zu erwarten sind. Um die Anforderungen
der TA Larm zu erfiillen, sind LarmminderungsmaBnahmen erforderlich. Daher wurde
entlang der vorgesehen Carportanlage eine Larmschutzwand mit einer Linge von 80 m
und einer H6he von 3 m iiber Geldnde fiir die Berechnungen zugrunde gelegt und fest-
gesetzt. Um die gewiinschte larmmindernde Wirkung zu erzielen, ist die Larmschutz-
wand dicht, mit einer flaichenbezogenen Masse von mindestens 15 bis 20 kg/m?, auszu-
fiihren. Ein auf dem Gelédnde des Bauhofes genutzter Eisenschrottcontainer kann aus
Léarmschutzgriinden auf den nérdlichen Bereich westlich der Betriebshofeinfahrt ohne
Einschrdnkung des Baubetriebes positioniert werden.

Insgesamt ist im Hinblick auf die im Funktionskonzept vorgesehenen Wohngebéude un-
ter Beriicksichtigung dieser aktiven LarmschutzmaBnahmen festzustellen, dass im ge-
samten Plangebiet im Erdgeschoss der geplanten Bebauung die Beurteilungspegel aus
den vorhandenen Betrieben den Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) tags einhalten. In den Obergeschossen wird der Immissionsrichtwert bis zu
etwa einem Abstand von 30 m iiberschritten. Dies betrifft das 1. Obergeschoss von zwei
ndrdlichen Gebduden, westlich der Zufahrt (siehe Abbildung 2 der schalltechnischen
Untersuchung, Gebdude A und B) und das 2. Obergeschoss aller Gebdude westlich der
Zufahrt (Gebdude A bis C). An den Geb#uden dstlich der Zufahrt treten keine Uber-
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9.2.

schreitungen auf (Gebdude D und E). Sowohl an den Geb4uden 0stlich der Zufahrt (Ge-
bdude D und E) als auch an den straBennahen Geb&uden (Gebédude F bis H) treten keine
Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags auf.

Im Nachtzeitraum werden im Erdgeschoss die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine
Wohngebiete von 40 dB(A) eingehalten. In den oberen Geschossen wird der Immissi-
onsrichtwert bis einem Abstand von etwa 29 m iiberschritten. Betroffen sind das 1. und
2. Obergeschoss von zwei nordlichen Gebéuden, westlich der Zufahrt (siehe Abbildung
2 der schalltechnischen Untersuchung, Geb4dude A und B). An der iibrigen geplanten
Bebauung (Gebzude C bis H) treten keine Uberschreitungen auf.

An den von Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes betroffenen Gebdudeseiten ist
ein Ausschluss von Immissionsorten erforderlich (Grundrissgestaltung (Anordnung
schutzbediirftiger Rdume auf die larmabgewandten Seiten) bzw. Einbau von nicht 6f-
fenbaren Fenstern). Dies betrifft lediglich Fenster von schutzbediirftigen Rdumen ge-
mafl DIN 4109. Bider, Abstellriume und Funktionskiichen zédhlen nicht dazu, so dass
diese Rdume ohne weitere MaBnahmen auch mit 6ffenbaren Fenstern an dieser Fassade
angeordnet werden kénnen. Wohnkiichen dagegen zihlen zu den schutzbediirftigen
Riumen. Auch AuBenwohnbereiche sind gema3 TA Lirm nicht beurteilungsrelevant.

Der Ausschluss von Immissionsorten kann durch den Einbau von nicht 6ffenbaren
(festverglasten) Fenstern oder durch den Bau einer vorgelagerten geschlossenen ver-
glasten Loggia bzw. einem Laubengang, die akustisch dicht auszufiihren sind, erreicht
werden. Die unbeheizte Loggia bzw. der Laubengang selbst stellt keinen schutzbediirf-
tigen Raum dar, so dass die Fenster dort zu 6ffnen sein diirfen. Auch das hinter der
Loggia bzw. dem Laubengang gelegene Fenster des schutzbediirftigen Raumes darf
zum Offnen eingerichtet sein.

Dies bedeutet im vorliegenden Fall, dass im Erdgeschoss kein Ausschluss von Immissi-
onsorten erforderlich ist, da unter Beriicksichtigung von Larmschutz die Immissions-
richtwerte eingehalten werden. Im 1. Obergeschoss von zwei nérdlichen Gebéuden,
westlich der Zufahrt (siehe Abbildung 2 Gebzdude A und B) und im 2. Obergeschoss al-
ler Gebdude westlich der Zufahrt (Gebdude A bis C) werden die Immissionsrichtwerte
an der Nordseite der geplanten Bebauung iiberschritten, so dass der Ausschluss von
Immissionsorten erforderlich ist. Fiir das 1. und 2. Geschoss der betroffenen Gebaude A
und B kann dies durch die Grundrissgestaltung (Anordnung schutzbediirftiger Rdume
auf die ldirmabgewandten Seiten) bzw. den Einbau von nicht 6ffenbaren Fenstern
durchgefiihrt werden. Fiir das 2. Obergeschoss des Gebdudes C kann dies auch durch
den Bau einer vorgelagerten geschlossenen verglasten Loggia bzw. einem Laubengang,
die akustisch dicht auszufiihren sind, erreicht werden.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA
Léarm fiir den Tageszeitraum und unter Berticksichtigung des Einsatzes von Larmschutz
bzw. des Ausschlusses von Immissionsorten fiir den Nachtzeitraum entsprochen.

Freizeitlirm

Zur Ermittlung der Immissionen durch die Nutzung der Stellplatzfldchen und Ausstell-
flachen sowie des Dorfgemeinschaftshauses wurden die Beurteilungspegel aus den
larmintensivsten Lastfdllen sonn- und feiertags innerhalb der Ruhezeiten und nachts in-
nerhalb des Geltungsbereiches ermittelt. Zusammenfassend sind folgende Ergebnisse
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festzustellen:

Fiir sonntéigliche Freizeitveranstaltungen wird im Erdgeschoss unter Beriicksichtigung
der aktiven LarmschutzmaBinahmen der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohnge-
biete innerhalb der Ruhezeiten von 50 dB(A) tags bis zu einem Abstand von etwa 8 m
gemessen von der nordlichen Plangebietsgrenze und bis zu etwa 25 m gemessen von
der ostlichen Plangebietsgrenze iiberschritten. Somit treten an der geplanten Bebauung
keine Uberschreitungen auf. In den Obergeschossen wird der Immissionsrichtwert ab
einem Abstand von etwa 27 m von der nordlichen Plangebietsgrenze eingehalten, so
dass an der geplanten Bebauung keine Uberschreitungen auftreten.

Fiir den Nachtbetrieb des Dorfgemeinschaftshauses wird im Erdgeschoss der Immissi-
onsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts an der geplanten Be-
bauung (siehe Abbildung 2 der schalltechnischen Untersuchung, Gebédude A bis C)
westlich der Zufahrt eingehalten. In den Obergeschossen wird der Immissionsrichtwert
fiir allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) nachts im nordlichen Bereich des Plangel-
tungsbereiches bis zu etwa einem Abstand von 18 m von der ndrdlichen Gebietsgrenze
iiberschritten. Geringfiigige Uberschreitungen im 1. Obergeschoss (Gebiude A und B)
liegen im Rahmen der Rechen- und Rundungsgenauigkeiten. Durch die vorgesehenen
Staffelgeschosse/ Fassaden im 2. Obergeschoss (Gebdude A und B) wird der Immissi-
onsrichtwert nachts im Rahmen der Rechen- und Rundungsgenauigkeiten eingehalten.

An der 6stlichen Gebietsgrenze wird der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohnge-
biete von 40 dB(A) nachts bis zu etwa einem Abstand von 27 m iiberschritten. Am ge-
planten Gebéude D 6stlich der Zufahrt wird somit der Immissionsrichtwert nachts so-
wohl im Erdgeschoss als auch in den Obergeschossen eingehalten. An den Gebduden E
und F wird der Immissionsrichtwert an der Ostfassade im Erdgeschoss und in den
Obergeschossen tiberschritten. An den stra3ennahen Gebduden (Gebdude G und H)
wird der Immissionsrichtwert eingehalten.

An den von Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes betroffenen Geb#udeseiten ist
ein Ausschluss von Immissionsorten erforderlich (Grundrissgestaltung (Anordnung
schutzbediirftiger Rdume auf die 1armabgewandten Seiten) bzw. Einbau von nicht 6f-
fenbaren Fenstern, die ausnahmsweise zu Reinigungszwecken gedffnet werden diirfen).

Dies betrifft lediglich Fenster von schutzbediirftigen Rdumen gemaB DIN 4109. Béder,
Abstellrdume und Funktionskiichen zéhlen nicht dazu, so dass diese Rdume ohne weite-
re Maflnahmen auch mit 6ffenbaren Fenstern an dieser Fassade angeordnet werden
kénnen. Wohnkiichen dagegen zéhlen zu den schutzbediirftigen Rdumen. Auch Au-
Benwohnbereiche sind gemél Freizeitldrmrichtlinie nicht beurteilungsrelevant.

Der Ausschluss von Immissionsorten kann durch den Einbau von nicht 6ffenbaren
(festverglasten) Fenstern, die ausnahmsweise zu Reinigungszwecken gedffnet werden
diirfen oder durch den Bau einer vorgelagerten geschlossenen verglasten Loggia bzw.
einem Laubengang, die akustisch dicht auszufiihren sind, erreicht werden. Die unbe-
heizte Loggia bzw. der Laubengang selbst stellt keinen schutzbediirftigen Raum dar, so
dass die Fenster dort zu 6ffnen sein diirfen. Auch das hinter der Loggia bzw. dem Lau-
bengang gelegene Fenster des schutzbediirftigen Raumes darf zum Offnen eingerichtet
sein.
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9.3. Verkehrslirm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrs-
larm berechnet. Dabei wurde der Stralenverkehrsldrm aus den mafgeblichen Strafien-
abschnitten beriicksichtigt. Die Belastungen der Hamburger Strale wurden der allge-
meinen Verkehrszahlung aus dem Jahr 2005 der Bundesanstalt fiir Stra3enwesen (bast)
entnommen. Zur Hochrechnung auf den Prognosehorizont 2025/30 wurde eine allge-
meine Verkehrssteigerung von etwa 0,5 Prozentpunkten pro Jahr beriicksichtigt (Hoch-
rechnungsfaktor: 1,1). Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage
der Rechenregeln der RLS-90.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Verdnderungen durch den B-Plan-induzierten Zu-
satzverkehr nicht beurteilungsrelevant sind, da sich Zunahmen im Bereich der Wahr-
nehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und deutlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle
von 3 dB(A) ergeben.

Fiir den auf den Geltungsbereich einwirkenden Verkehrslédrm zeigt sich, dass im Erdge-
schoss bis zu einem Abstand von etwa 70 m von der Straflenmitte der Hamburger Stra-
Be der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags iiberschritten
wird. Der Immissionsgrenzwert fiir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird ab
einem Abstand von bis zu 40 m von der Stra3enmitte der Hamburger Strafle eingehal-
ten. Im Nachtabschnitt wird der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete von 45
dB(A) nachts fast im gesamten Plangebiet iiberschritten. Der Immissionsgrenzwert
nachts von 49 dB(A) fiir allgemeine Wohngebiete wird in einem Abstand von etwa 62
m zur StraBenmitte der Hamburger Straf3e tiberschritten.

Bei der Beurteilung der Obergeschosse zeigt sich, dass der Orientierungswert fiir allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags in einem Abstand von etwa 80 m zur Mitte der
StraBe iiberschritten wird. Der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) tags wird in einem
Abstand von bis zu 50 m zur StraBenmitte der Hamburger Strafle tiberschritten. Im
Nachtabschnitt wird der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A)
nachts fast im gesamten Plangeltungsbereich iiberschritten. Der Immissionsgrenzwert
von 49 dB(A) wird in einem Abstand von bis 74 m zur Stralenmitte iiberschritten.

Aktiver Larmschutz ist aus stddtebaulichen Belegenheitsgriinden und der Grundstiicks-
zufahrten nicht moglich.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Erd- sowie den Obergeschossen konnen
aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung der schiitzenswerten
Nutzungen auf die larmabgewandte Seite), Abriicken der Baugrenze oder passiven
Schallschutz geschaffen werden.

Der Schutz vor Verkehrsldrm wird durch passiven Schallschutz sichergestellt. Hierzu
werden Larmpegelbereiche gemé3 DIN 4109 festgesetzt.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich aufgrund der Uber-
schreitung von 45 dB(A) nachts fiir Schlaf- und Kinderzimmer schallgeddmmte Liiftun-
gen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf andere, nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik geeigneten Weise sichergestellt werden
kann.

Bei der Beurteilung von Aulenwohnbereichen lassen sich folgende Ergebnisse festhal-
ten:

« Innerhalb des Plangeltungsbereiches wird der Orientierungswert fiir allgemeine
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10.

11.

Wohngebiete von 55 dB(A) innerhalb moglicher ebenerdiger AuBenwohnbereiche
bis zu einem Abstand von 45 m von der Mitte der Hamburger Strae nicht mehr als
3 dB(A) iiberschritten.

* In den Obergeschossen wird der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) innerhalb méglicher AuBenwohnbereiche ab einem Abstand von bis
zu 57 m, gemessen von der Stralenmitte der Hamburger StraBe nicht mehr als 3
dB(A) liberschritten.

AuBenwohnbereiche sind in den Bereichen, in denen der geltende Orientierungswert um
mehr als 3 dB(A) tiberschritten wird, auszuschlieen bzw. auf der larmabgewandten
Seite auszufiihren. Die Ausfithrung von nicht beheizten Wintergérten innerhalb dieser
Abstéinde ist generell zuléssig.

Zudem kann im Rahmen einer Einzelfallpriifung fiir ein konkretes Bauvorhaben gepriift
werden, ob mit Abschirmungen an den der Hamburger Strae zugewandten Seite Ter-
rassen die Anforderungen an hinreichenden Schallschutz ggf. erfiillt werden. Daher
wird empfohlen, den Einzelnachweis in die Festsetzungen aufzunehmen.

GemiB einer exemplarischen Einzelfallpriifung der AuBenwohnbereiche fiir die geplan-
te nordliche Bebauung wird, unter Beriicksichtigung der vorhandenen Gebiude und der
geplanten Bebauung an der Hamburger Straf3e, der Orientierungswert fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) im Erdgeschoss sowie in den Obergeschossen an der nord-
lichen Bebauung nicht mehr als 3 dB(A) iiberschritten. An der straennahen Bebauung
wird der Orientierungswert fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Erdgeschoss
und in den Obergeschossen an der stralenabgewandten nordlichen Fassade um nicht
mehr als 3 dB(A) tiberschritten.

Bodenordnung

Bodenordnende Mafinahmen sind fiir die Umsetzung der Festsetzungen voraussichtlich
nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Im Umfeld der iiberplanten Fliche befindet sich ein archéologisches Denkmal gem.
§ 2 (2) des Gesetzes zum Schutz der Denkmale (DSchG) in der Neufassung vom
30.12.2014, das gem. § 8 DSchG in die Denkmalliste eingetragen ist. Es handelt sich
hierbei um eine Mittelalterliche Burganlage (ehemals DB 7; aKD-ALSH-004997).

Bei der durch die 5. Anderung des B-Planes Nr. B11 vorbereiteten Bauvorhaben handelt
es sich gem. § 12 DSchG um genehmigungspflichtige Manahmen. Das Archdologische
Landesamt hat im Rahmen des B-Plan-Verfahrens die Genehmigung nach § 12 (1) 3
DSchG in Aussicht gestellt. Das Archédologische Landesamt weist darauf hin, dass sich
der Geltungsbereich teilweise in einem archéologischen Interessensgebiet befindet. Da-
her ist hier mit archéologischer Substanz d.h. mit archéologischen Denkmalen zu rech-

nen.'

' Dariiber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich
unmittelbar oder iiber die Gemeinde der oberen Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht
ferner fiir die Eigentiimerin oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des
Gewdssers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten, die zur Entde-
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12. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt, Wasser und Gas erfol gt zurzeit liber
die zentralen Netze der jeweiligen Versorgungstréger:

e Strom- und Erdgasversorgung durch die HanseWerk AG
e Trinkwasser durch die Hamburger Wasserwerke GmbH (HW W)

Die Versorgung mit Strom und Erdgas kann auch iiber andere konzessionierte Anbieter
erfolgen. Die Versorgungsleitungen sind vorhanden.

Eine Wasserversorgung durch die HWW ist nur méglich, wenn rechtzeitig vor Baube-
ginn ein formloser Antrag auf Wasserversorgung mit Angaben zu dem zu erwartenden
Wasserbedarf gestellt wird.

Sollte eine Verlegung von Leitungen der Schleswig-Holstein Netz AG notwendig sein,
ist ein entsprechender formloser Antrag und eine entsprechende Trasse zur Verfiigung
zu stellen.

Es wird im WA 3 die Zuldssigkeit von Versorgungsanlagen festgesetzt. Da durch den
Vorhabentréiger eine eigenstdndige Versorgung des Gebietes angestrebt wird, sind hier
Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung und der Versorgung mit erneuerbaren Energien
zulissig. Da die entsprechenden Anlagen als Nebenanlagen einzustufen sind, ist die Er-
richtung auch auBerhalb der iberbaubaren Fldche zuldssig.

Schmutzwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zum Kldrwerk Ahrensburg. Neue Geb4ude sind an das
Netz anzuschlieBen. Die Leitungen sind ausreichend dimensioniert, um die durch die
weitere Verdichtung entstehenden Mehrbelastungen aufnehmen zu kénnen.

Oberflichenentwisserung

Derzeit plant die Gemeinde ein Regenriickhaltebecken als Einleitstelle 17 westlich des
Geltungsbereiches an der Bredenbek (vgl. Kap. 5) Fiir den in den Geltungsbereich ra-
genden Teil wird eine Flache fiir die Entsorgung, Zweckbestimmung Regenriickhaltung
festgesetzt. Fiir den Bau des Regenriickhaltebeckens ist eine naturschutzrechtliche Ge-
nehmigung erforderlich. Diese wurde bereits in Aussicht gestellt, der entsprechende An-
trag muss nach Satzungsbeschluss bei der unteren Naturschutzbehdrde eingereicht wer-
den.

Zur Reduzierung des Wasserabflusses in die Vorflut empfiehlt die Gemeinde eine Ober-
flachenwasserversickerung auf den einzelnen Grundstiicken. Ist dies nicht moglich,
kann die Oberfldchenentwisserung auch iiber die vorhandenen Leitungen des kommu-
nalen Regenwasserkanalnetzes in der Hamburger Strafle erfolgen. Die Spitzenbelastun-
gen der Oberflachengewisser soll dadurch minimiert werden, dass Zufahrten, Wege etc.
soweit moglich in wassergebundener Bauweise erstellt werden. Niederschlagswasser
von befestigten Verkehrsfldchen, Wegefldchen und sonstigen Nebenflédchen (z.B. Ter-
rassen) sollte iiber die belebte Bodenzone oberfléchig versickert werden. Zur Schonung
der Trinkwasserreserven kann das Regenwasser hausintern an einen Brauchwasserkreis-
lauf angeschlossen werden. Im Rahmen des Verfahrens wird die Sickerfahigkeit des

ckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fund-
stétte in unveridndertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kos-
ten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spétestens nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.
Arch#ologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie Verénderungen und
Verfirbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.
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Baugrundes untersucht und ein Entwésserungskonzept erarbeitet.

Versickerungsanlagen sind erlaubnispflichtig, bzw. im Fall von Versickerungen iiber
die belebte Bodenzone (Oberboden) anzeigepflichtig. Der Erlaubnisantrag bzw. die An-
zeige ist vom Grundstiickseigentiimer bei der Unteren Wasserbehorde des Kreises
Stormarn einzureichen. Uber Einzelheiten informiert die Untere Wasserbehorde.

Dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung durch Kellerdrainagen stellen einen
nach Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand dar. Da das Grundwasser gemiB Ge-
setzgebung unter besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung regelméBig
durch bautechnische Mafnahmen vermeidbar ist (Bau einer sog. "Wanne"), kann eine
Erlaubnis im Allgemeinen nicht erteilt werden. Uber Ausnahmen entscheidet die Was-
serbehdrde auf Antrag. Dranagen zur Ableitung von nur gelegentlich anstehendem
Stau- oder Schichtenwasser sind zuléssig. Sie sind der Wasserbehorde mit Bauantrag-
stellung anzuzeigen. Es ist durch ein Fachgutachten (Baugrunduntersuchung) der
Nachweis zu erbringen, dass mit der DrdnagemaBnahme keine dauerhafte Grundwas-
serabsenkung einhergeht.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch die Abfallwirtschaftsge-
sellschaft Stormarn wahrgenommen. Die Miilltonnen sind auf den Privatgrundstiicken
unterzubringen und zur Abholung an der dafiir ausreichend bemessene 6ffentliche Stra-
Be bereitzustellen. Im Bereich der Wendeanlage sind fiir die Miillabfuhr entsprechende
Stellfldchen fiir die AbfallgefdBe von Hinterliegergrundstiicken vorzusehen.

Depotcontainer fiir die Entsorgung von Altglas und Altpapier stehen in unmittelbarer
Néhe an der Gemeindeverwaltung bereit, die fiir die Biirgerinnen und Biirger frei zu-
géangig sind.

Feuerloscheinrichtungen

Das Feuerloschwasser wird dem Wasserversorgungsnetz aus hierfiir bestimmten Hyd-
ranten entnommen. Fiir Wohngebiete mit einer geringen Gefahr der Brandausweitung
(feuerbesténdige oder feuerhemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen) besteht
1.d.R. ein Loschwasserbedarf von 48 m3 /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 Grundschutzes be-
steht. Nach dem Erlass des Innenministeriums S.-H. vom 30.08.2010 (Verwaltungsvor-
schrift iiber die Loschwasserversorgung) haben die Gemeinden fiir eine ausreichende
Loschwasserversorgung zu sorgen.

Telekommunikation

Fiir die Telekommunikation sind ausreichende Trassen vorhanden. Die Versorgung mit
Telekommunikationseinrichtungen erfolgt iiber einen konzessionierten Anbieter.

Bei Anschluss durch die Telekom ist der Beginn der ErschlieBungsmafinahmen der
Deutschen Telekom Technik GmbH mindestens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich
anzuzeigen.
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13. Stadtebauliche Daten

Fléche in ha
Allgemeines Wohngebiet WA 1,12 ha
Private Griinflache 0,16 ha
| Fliche fiir MaBnahmen ;‘,‘Dauergrﬁnland;‘ | 0,40 ha
- Off—eﬁlcﬁeﬁGrhnﬂgche Zweckbestimmung ,,Weg* WE 0,6§ ha
Wasserflache - o ; 0,06 ha

" Fliche fiir Ver- und Entsorgungsanlagen (Regenriickhaltung) 006 ha

" Offentliche Verkehrsfliche ~ 0,0ha
P sl -l s s S NP PR 1,978"*l;a'

14. Kosten und Finanzierung

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der
Gemeinde Ammersbek keine Kosten. Die Kosten der ErschlieBung des Wohngebietes
sowie der Bauleitplanung triagt gemaf stddtebaulichem Vertrag der Begiinstigte.

11.10.2016 gebilligt.

Ammersbek, den ! 0. FEB, 2017
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