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1. Planungsgrundlagen
a. Rechisgrundlagen

Die Gemeindeveriretung der Gemeinde Ammersbek hat om 7. Dezember 1993 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 15 sowie einen Grinordnungsplan aufzustellen.

Durch den Bebauungsplan wird fir die westliche Fiache, rickwartig Hoisbitler Dorfstrale und
alter Schulweg, der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. B 10 der Gemeinde Ammersbek
berlihrt. FOr dieses Teilgebiet wird die bisherige B-Plansafzung aufgehoben. In den erforderll-
chan Bekannimochungen wird ouf diesen Sachverhalt hingewiasen.

In der Gemeinde Ammersbek hemscht dringender Wohnbedarf, Die Gemeindeveriretung hat
deshalb am 5. Juli 1994 beschlossen, dall Bauleitplanverfahren nach dem MaBnahmengesatz
zum Baugeseizbuch zu betreiben. Die Verfahrensschritte sollen durch Verkirzung gem. § 2
BauGB-MaBnahmenG beschleunigt werden.

Fir den Bebauungsplan Nr, 15 sind folgende Rechtsvorschriften anzuwenden:

« Bougesetzbuch [BauGB) in der Fassung der Bekannimachung vern B.12.1984 (BGBL | 5. 2253).
uletzt geéndert durch Gesatz vom 23.11.1994 [BGEL | 5. 3488);

+ Baounutungsverordnung [BouNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vem 23.01.1990.
zuletzt gedindert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL | 5. 444):

+ Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBIL. 1991 1 . 58)

b. PlanungsanlaB

In der Gemeinde Ammenbek besteht dringender Wehnbedarf. Die Gemeinde mbchie die
angespannte Situation fir Sriliche Baulandbewerber entscharfen, indem zustizliche Wohn-
baugrundstiicke ausgewiesen werden. Dabei werden verdichtete Bauformen [Uberwiegend li-
geschossige Relhenhfuser) vorgesehen, um einer breiteren Bevdlkerungsschicht finanziell frag-
bares Wohneigentum zu ermaglichen.

Im Bereich der bastehenden Bougrundsticke enflong der DorfsiraBe und des Alten Schulweges
wird eine rickwartige Bebauung vorgesehen. Die tiw. sehr liefen BougrundstOcke sollen unter
dem Gesichtspunkt des spasaomen Umgangs mit Grund und Boden einer weileren Bebauung
zugeflhrt werden.

Im Bereich der ehemaligen MUhle bestehen gewerbliche Nutzungen (B&ckerel) und Wohnun-
gen. FOr diesen Bereich sind der Gemeinde Vorstellung zu weiteren Nutzungen (Caofé / Reslau-
rant] vorgetragen worden. Die Gemeinde unterstilzt diese Konzeption zur Mutzung der vor-
handenen Gebdudesubstanz.

€. Planungsvorgaben

MNach den Zielsetzungen des Regionalplanes flr den Planungsraum | liegt der Oristeil Hoisbittel
der Gemeinde Ammersbek innerhalb des Achsenzwischenraumes. Danach soll sich die bauli-
che Entwicklung der Gemeinde im Oristell Lottbek konzentrieren, der zum besonderen Wirl-
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schaftsraum zugeordnet wird. Innerhalb des Achsenowischenraumes soll die bestehende Struk-
tur als Grinzone fir Landwirtschaft und Erholung und als Skologische Ausgleichsraume erhal-
ten werden. Die SiedlungsiGiigkeit soll sich am &rifichen Bedarf orientieren.

Die Landesplanungsbehdrde wurde zwischenzeitlich von den Planungsabsichten der Gemein-
dae untemichtet. Mit Elal vom 11. Mail 1994 wurde mitgeteill, dal aus Sicht der Raumordnung

und Landesplanung keine Bedenken bestehen.

d. Plangebiet

Der Bebouungsplon setzt sich aus swei benochbarten Teilbersichen zusammen. Der Galtungs-

berelich wird wie folgt begrenzh

Teilbereich 1:

im Morden: Tellungslinie durch die FlurstGcke 132/2, 2/1. 2/2 und 2/3,
sidliche Grenze des Flurstlcks 186/14 und

sidliche StraBenbegrenzungslinie Libecker Strae:

im Csten: Teilungslinie durch das FlursiOck 14/146;
im 50cden: nordiiche StraBenbegrenzungslinie Alter Schulweg,

Tellungslinie durch die FlurstOcke 275, 117/2 und 105/2:
im Westen: weslliche Grenze der FlurstGcke 105/2 und 132/2.

Tellbereich 2:

im Norden: sidliche StraBenbegrenzungslinie Libecker Sirafe:
im Osten: gstliche Grenze der Flursticke 12/11, 12/13 und 14/13
im S50den: Tellungslinie der Flurstlcke 14713, sOdliche Grenze der

Flursticke 12/8, 12/6 und 14/11;

im Westen: westliche Grenze des Flurstlcks 14/11.

Der Teilbersich 1 ist unbebaut. Die fiefen GrundsiGcke slellen sich als Nufz- und fiergarien dar.
Die Gsiliche Teilflache wird als Acker genuizt. Der Tellbersich 2 5t im Westen Oberviegend be-
baut. Im Osten ist die erforderliche Ausgleichsflache auf einer bisher landwirtschafilich genutz-
fen Flache vorgesehen. Das Plangebiet ist insgesamt rund 4.35 ha groB und setzt sich aus fol-

genden Flachenfestsetzungen usammen;

Flachen fir den Gemeinbedarf 0.30 ha
Reines Wohngebiet 1.90 ha
Gffentliche Grinflachen 0.11 ha
Verkehrsfiachen 0.47 ha
Ausgleichsflachen 0.47 ha
Flache ohne Gebielsfestsefzung (Mihlenbereich] 1,10 ha

4,35 ha

Flangebieigréfe insgesami
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e. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Ammersbek gilt der vom Innenminister genehmigte Fldchennufzungsplan mit
seinen Anderungen. Die Gemeinde hat die Neuaufstellung des Fléichennutzungsplanes be-
schlossen, Der Entwurf liegt bereits vor. Danach sind fir das B-Flangebiet die Darsiellungen
gemischie Baufldchen, Wohnbauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf, Grinflachen Fried-
hof und fir den Teilbereich 2 Fiachen r die Land- und Forstwirtschalt vorgesehen.

Daraus ergeben sich bei der Entwicklung des Bebauungsplanes nur geringflgige Abweichun-
gen, die aus Sicht der Gemeinde bel der nicht parzellenscharfen Darstellung des F-Flans ver-
nachlassigt werden k&nnen, Da der Bebauungsplan zur Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfs der Bevdlkerung auigestellt werden soll, entfallt noch § 2 Abs. é BouGB-MaBnahmenG
eine Anzeige des Bebouungsplanes bei der hheren Verwallungsbehbrde.

Bel der welteren Bearbeitung der Neuaufsiellung des Flachennutzungsplanes scllen die akiuel-
len Fldchennutzungen berlcksichligt werden.

2. Planinhalt
a. Stadtebau

Das stadiebauliche Konzept fir den Bebauungsplan Nr. 15 ist eng mit der Neuplanung des
Friedhofs aulf der ehem. MOhlenkoppel und der Umnutzung des Mihlenbereiches verbunden.
Als (bergang zwischen bestehendem Orisrand und dem geplanten Friedhof wird ein eigen-
stindiges Bougebiet vorgesehen. Die Umnutzung des MOhlenbereiches zum Café siehi die
funklionelle Anbindung des auBerhalb der Orischaft liegenden Gebaudekomplexes mil dem
Friedhofsgel@nde vor. Die Teillbereiche 1 und 2 sind durch die Friedhofsanlage rumilich und
funklional miteinander verbunden. Die gemeinsame ErschlieBung Baugebiet / Fiedhof soll Ober
die Libecker SiraBe angebunden werden. Von der B 434 wird eine 20 m tiefe Anbauverboiszo-
ne von Hochbauten jeglicher Art freigehalten. Es schlieBt sich das FriedhofsgelGnde mit
Parkflachen und Fiedhofsgebdude an.

Reihenhauser

Die Ausweisung eines Reinen Wohngebiefes entspricht der Zielsetzung der Gemeinde, dem
dringenden Wohnbedarf zu entsprechen. Dazu wird folgerichtig eine verdichtete Wohnnut-
zung mit ll-geschossigen Reihenhdusemn vorgesehen, Das MaB der baulichen Nutzung wird mit
einer max. bebaubaren Fliche absolut festgesetzt. Dodurch werden Mittel- und Endgrundstik-
ke gleich behandell. An die Oberboubaren Fldchen der Houplgebtude sind |-geschossige
Bereiche angeflgl worden. Hier kénnen insbesondere Wintergérien, auch in abweichender
Gestaltung zu den Reihenhdusern, angebaut werden.

Einzel- und Doppelhduser

Die StraBenrandbereiche entlang der Holsbitfler Dorfstrafie, und des alten Schulweges sind
durch eine aufgelockerte Einzelhausbebauwung und gemischier Nutzungssirukiur gepragt. Die
tiefen rockwarligen Baugrundsticke scllen nunmehr elner Bebauung zugefihrt werden. Dies
erscheint im Rahmen der ErschlieBung des neuen Baugebietes méglich. ohne das Pfeifenstiel-
grundstiicke erforderich werden. Fir diesen Ubergongsbereich zwischen der lockeren Stralen-
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randbebauung und dem Neubaugebiet im Osten werden |-geschossige Einzel- und Doppel-
hauser vorgesehen. Das MaB der Nutzung orienfiert sich an der Ausnutzung der benachbarten
Grundstiicke. Die Firsthéhe wird auf max. 8,50 m Uber Gelandeniveau beschrankt, um ein
Uberagen der Strafenrandbebauung zu vermeiden. Die Traufhdhe wird mit max. 4,00 m Gber
Gelénde begrenzt und fir eine Reihenhauszeile einheillich fesigesetzt um ein wsammenhan-
gendes stadtebauliches Erscheinungsbild zu férderm.

Fir die reinen Wohngebiete werden Geslaltungsregelungen getroffen:
» Sockel-, Trauf- bzw. Firsthéhen;
» Dachneigung und Dacheindeckung:
s  AuBenwandgestaltung und
= Einfriedungen.

Diese Elemente sollen lediglich einen groben Gastaltungsrahmen vorgeben, der der individuel-
len Gestaltungsfreineit des Einzelnen noch gentgend Spielraum bietet. gleichzeifig aber einen
erkennbaren Bebauungsrusammenhang harstellt.

Flachen for den Gemeinbedarf - Friedhof

Im Nerden des geplanten Baugebietes befindet sich der vorgesehene Standort fir die Be-
triebseinrichtungen des Friedhofs. Einzelne Festsetzungen zur Bebauung werden aufgenommen,
jedoch groBzlgig gefaBt. Die Gemeinde sirebt fir diese Bebauungsabsicht einen Architekten-
wetbewerb an. Die Festlegungen des Bebouungsplanes sollen insofern keine zu weiten Ein-
schrinkungen vorgeben. zumal die Gemeinde ouf die Gestallung des Vorhabens Einflull neb-
men kann,

Mihlenbereich

Fir den Mihlenbereich sollen weitere Nutzungsméglichkeiten erbffnet werden. Die Planinhalte
des Bebauvungsplanas treffen jedoch bawuBt nur wenige Feslsefzungen zur Regelung der Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben. Insofem stelll sich der B-Flon in diesam Tellbereich nach § 30 Abs, 2
BauE ols einfocher Bebouungsplan dar. Die Grundlage der fuldssigkeit von Vorhaben soll
waiterhin § 35 BauGB bilden. Lediglich dber die einzelnen Festsefzungen von dberbaubaren
Fiachen, dem enisprechendem MaB der baulichen Nulzung und Stellplaiziiichen werden die
Bau- und Nutrungsmdglichkeiten JOber den Rahmen des Bouvens im AuBenbereich hinaus kon-
kretisierl. Dadurch wird die Beeinfrachtigung der &ffenflichen Belange Darstellung des F-Planes
und Verfestigung einer Splittersiedlung fir diesen Teilbereich aufgearbeitet. Danach kénnen
auch sonstige Vorhaben zugelassen werden.

Auf Festsefzungen eines Bougebietes oder einer Fldche fir die Londwirtschaofi, wie der Fl&-
chennutzungsplan zur Zeit vorgibt, wird bewubt verzichtet. um den bestehenden Einrfichiungen
keine zu staren Vorgaben zu geben. Anderseils sollen die resirikfiven Merkmale des § 35 BauGB
waiferhin Anwendung finden. Danach sind im Einzelfall weiterhin insbesondere die zu beach-
tenden &ffenilichen Belange (z. B. Cris- und Landschaftsbild] und eine fldchensparende und
den AuBenbereich schonende Bouweise zu berlcksichtigen. Auf einzelne Fesisefzungen zur
Gestaliung der Gebaude kann deshalb verzichtet werden.
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b. Naturschutz und Landschaftspllege

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Orislage Hoisbitels und grenzt im Csten und Mor-
den an den AuBenbereich sowie an das ausgewiesene Landschaflsschutzgebiet.

Mit dem AufstellungsbeschiuB zum B-Plan wurde gleichzeilig die Aufstellung eines Grinord-
nungsplanes fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gefaBt. Der Grinordnungsplan ist
durch die freien Landschaftsarchitekien Hess + Jacob, Nordersted!, ausgearbeitet worden und
kann neben der BegrOndung zum Bebauungsplan eingesehen werden.

Im Rahmen der Erarbeitung der stadiebaulichen Konzepfion sind im Vorwege Abstimmungen
mit der betelligten Landschaftsplanerin vergenommen worden. Die gemeinsame Ausarbeifung
bericksichtigt bereits eine anspruchsvolle Grinordnung innerhalb des Bebauungsgebietes.
Vorhandene Landschaffselemente wurden weitgehend berlcksichligi und durch sinnvolle
Anpflanzungen ergdanzt.

Die Festsetzung bestimmter Baum- und Straucharten wird in diesem Fall als stadiebaulich rele-
vant angesehen. Gerade in diesem neuen Baugebiet als (bergang in die frele Landschaft
bzw. Fiedhofsfiiche erscheint eine detailierte Regelung von Seiten der Gemeinde erforderlich.

Daneben greift der Bebauungsplan MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs und erforderiche
Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen auf, Die Fesisetzungsempfehlungen des Grinordnungspla-
nes wurden soweit geeignet in den B-Plan Obemommen. Daneben sind Hinweise zur Land-
schaftspflege als nicht normative Bestandteile des Planes aufgenommen worden, soweit Rege-
lungen betroffen sind, die aufgrund fehlender Rechisgrundloge nicht in den Satzungsinhalt
einflieBen kdnnen.

c. Emissionen / Immissionen

Das Plangeblet wird von Larmimmissionen durch die B 434 berihrt. Die Gemeinde hat eine
Larmuntersuchung durch die Ingenieurgesellschaft Masuch + Olbrisch durchflhren lassen, Die
Untersuchung umfaBt den Tellbereich 1 mit dem neuen Wohngebiet und wurde entsprechend
dem Teilbereich 2 im AuBenbereich [MUhlengrundsidck) mit der geplanten Nutzung Friedhofs-
cafe erganzt. Beurteilt wurde die Larmimmissionen von der B 434 und dem Friedhofsparkploatz
sowle der dem Friedhofscafe zugeordnelen Stellplatzaniage. Die sich ergebenden Anforde-
rungen an den Lamschutz wurden als Festsetzungen in den Bebouungsplan aufgenommen.

In Teilbereichen des Plangeltungsbereichs sind aufgrund des Verkehrslarms der B 434 die Crien-
fierungswerte nach DIN 18005/1/1 Oberschritten. Akfive SchufzmaBnahmen wie Larmschutzwal-
le oder Wande zur Verkehrsfidche erscheinen stadtebaulich nicht vertrelbar, da dies erhebli-
che Beeinfrchtigungen des Orts- und Landschafisbildes ouf der einen Seite und enorme fi-
nanzielle Aufwendungen anderneits bedeuten wirde. Deshalb werden passive Schallschutz-
maBnahmen und eine Ausrichtung der AuBenwohnbereiche nach SUden festgesetzt.

Im Teilgebiel 1 sind keine Anforderungen an den possiven Scholschufz erforderlich, da diese
bereits von den Anforderungen der Warmeschufzverordnung erflllf werden (Larmpegelbereich
ll). FOr die Gemeainschaftsstellplatze zum Baugebiet 2 ist die Anerdnung eines sichtundurchidssi-
gen Wand In der Gesamibreite der Anloge vorgesehen. Besondere Anforderungen oder eine
geschlossene Anlage sind nicht erforderlich. Diese MaBnahme dient mehr der raumlichen Tren-
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nung und der Konfliktivermeidung. Eforderiche Abstandsfiichen von dieser Wand sind be-
ricksichifigt worden.

Im Teilbereich 2 wird fir die StraBenfronten zur B 434 der Larmpegelbereich V mit einem erfor-
derlichen resulfierenden Schalld&mmaB fir WohnrGume von 45 dB festgesetzt. Den Gebaude-
seiten wird aufgrund abgeminderter Belastung der Larmpegelbereich IV [SchalldGmmaB 40 di
fir Wohrrdume) und dem von der BundessiraBe weiter zurlckliegenden Cafegebdude der
Larmpegelbereich Il (SchallddmmaB 35 dB fir WehnrGume) zugeordnet. Flr diesen Bereich
sind auch Regelungen zum Schulz van AuBenwchnberelchen zugeordnet.

d. Verkehriche Erschliefung

Das geplante reine Wohngebiet soll durch eine neue ErschlieBungsanlage von der Libecker
StraBe angebunden werden. Im Zuge der Ausbauplanung wird eine Erforderlichkeit von Links-
abblegespur und Signalanlage geprlff. Diese ErschiieBungstrasse dient auch dem geplanien
Friedhof. Sie fOhrt rechiwinklig bis zu einem Abstand von 20 m von der B 434 und verlduft dann
parallel zu ihr. Im Bereich der Einmindung wird eine Verkehrsgestaltung im Separationsprinzip
mil Fahrbahn und separaten Gehweg vorgesehen. Erfforderliche &ffentliche Parkplatze sollen
zur Libecker StraBe hin orientiert angelegt werden. Das Baugebiet im rickwartigen Bereich der
DorfstraBe wird Ober die Zufahrt der Sieliplatzanlage sddiich des Wendeplatzes angebunden.

FOr das Teilgebiet 2 sind auler der bastehenden Iufahrt keine weiteran Iufahrien zur B 434 aul
offener Strecke vorgesehen.

Die innere Erschiiefungsanloge soll als gemischt gestalteler Bereich verkehrsberuhigt strukturiert
werden, Die Brelte der &ffentlichen Verkehrsfldche befrdgt rund 5.50 m. Durch verkehrslenken-
de Gestaliungselemente wie Bepflanzungen oder die Anlage einzelner offentlicher Porkplatze,
soll sichergestellt werden, dafl die vorgesehene Schrifigeschwindigkeit tatsachlich eingehalten
wind.

Die erforderdichen privaten Stellplatze werden auf Gemeinschaftsfidchen dezentral im Gebiet
wargesehen. Die einzelnen Reihenhduser werden lediglich durch Gehrechie an die Gffenthi-
chen Verkehrsfldchen angeschlassen, Dies dient einer flichensparenden ErschiieBung und ai-
ner anspruchsvollen Gestaltung des Gebletes mit entsprechender Reduzierung des ven Kraft-
tahrzeugen in Anspruch genommenen Raumes. Daneben werden Belastigungen durch Fahr-
eugbewegungen weilgehend vermieden.

Eine BedarsOberfahrt, insbesondere for Vernsorgungsfahrzeuge und die Feuerwehr, wird zum
alten Schulweq emdglicht, Diese Verbindung erscheint auch als TuBldufige Anbindung des
sOdlich angrenzenden Baugebietes zur Libecker SiraBe hin bedeutsam.

3. Bodenordnung

Die fir die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzregelungen scllen im Wege gitlicher
Vereinbarung vorgenommen werden. Ist die freiwilige Grenzregelung nicht zu emeichen, so
beabsichligt die Gemeinde, gemaB §§ 45 ff, 80 ff und 85 ff des BauGB Grenzregelungen vorzu-
nehmen oder zu enfelgnen.
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4. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung wird dber die zentralen Bnrchiungen der Gemeinde sichargestallf.

Die Oberflachenentwésserung des Baugebletes ist jeweils auf den Baugrundstlcken zu versik-
kern. Die Bodenverhdltnisse sind im Rahmen der Friedhofsplanungen Oberprift worden und
lassen eine Versickerung des Wassers zu, Das Bodengutachien kann neben der Begrindung
eingesehen werden. Ein Motlberdouf an die Strofenentwasserung oder in NachbarflGchean isi
maglich. Im Rahmen der Erschliefungsplonung werden fir die Versickerungsanlagen die edor-
derlichen Maochweise erbracht und die efforderdichen Genshmigungen beantragt.

Die Schmutzwasserbaseitigung erfolgt Uber die vorhandene zenirale Anlage in der Gemeinde
Armmersbek. Die KlGranlage ist fir den AnschiuB der rusatzlichen Bebouung aus dem Plange-
biet ausreichend bemessen,

Die Versorgung mit elekirscher Energie ist durch das bestehende Vemsorgungsleitungssystem
des Yersorgungstragers Schleswag sichergesielll. Versorgungsleitungen. die das Gebiet berlb-
ren werden eingetragen, Vor Beginn von Tiefbauarbeiten ist die genoue Kobelloge bei der
Befriebsstelle in Ahrensburg. Tel. 04102 - 424550, zu erfragen.

FOr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowle die Koordinierung mit dem Strafien-
bauw und den Baumalnahmen der anderen Leistungstrager ist es noftwendig, dall Beginn und
Ablauf der ErschliieBungsmalinohmen im Planbereich des Fermmeldeamites Libeck, Postfach
555 In LObeck , Dienststelle FIL 4, Tel. 0451 - 4882414, so frlh wie maglich. mindestens & Monate
vor Boubeginn, schriftich angereigl werden.

Bine Vemsorgung des Gemeindegebietes mit Erdgas erfolgt Ober die Homburger Goswerke.
Wersorgungsleitungen sind In der Libecker Strafe vorhanden.

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormarmn als Triger der Abfallentsorgung durch Sat-
zung geregelt.

5. Billigung der Begrindung

Die Begrondung zum B-Flon Hr. 15 der Gemeinde A wurde von der Gemaindevertre-
tung in der Siteung om 24, September 1994 gebilligh = ¢ 5
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