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i Planungsrechtliche Grundlagen

Beschlussfassung

Am 05.12.2000 falite die Gemeindevertretung Ammersbek den Beschluss flir das Gebiet: 8stlich der
Strasse Brennerkoppel, westlich der Hamburger Strasse (B 434) den Bebauungsplan Nr. 17
aufzustelien,

Die frihzeitige Blrgeranhérung gem. §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde am 06.08.2002 im Rahmen siner
dffentlichen Blirgerversammlung durchgeflhrt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ammersbek ist das Plangebiet als Wohnbauflache
ausgewiesean,

Fiir das Plangebiet gelten folgende Ziele: Neuordnung der Wohnbaufldche, um eine zweite Gberbaubare
Flache zu ermdglichen. Die Erschlielung soll Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgen.

Technische Grundlagen

Als Kantengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der Grundsticke dient ein
Vermessungsplan vom 06.11.01 im M 1: 1.000, der von den dffentlich besteliten Vermessungsingenisuren
Teetzmann und Sprick, Ahrensburg erstellt wurde.

2, Daten des Plangebietes

Das Gebietl des Bebauvungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden : durch den FuBweg zwischen Brennerkoppel und Hamburger Strasse
Im Stiden: durch den Fullweg von der Strasse Beekloh zur Hamburger Strasse
Im Osten: durch die Hamburger Strasse (B 434)

Im Westen: durch die Strasse Brennerkoppel.

Folgende Flursticke sind von dem Vorhaben betroffen:
15/3, 15/32, 15/41, 15/31, 15/30, 15/29, 156/ 7, 15/8, 15/5, 15/28, 15/2, 15/52, 15/51, 15/ 50.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalt ca. 16.000 gm (1,6 ha),
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Lage und Topographie

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 17 der Gemeinde Ammersbek liegt im Oristeil Lottbek
nordwestlich der Bundesstrasse 434, der Hamburger Strasse. Das Plangebiet schlieit im Osten die
Strasse Brennerkoppel mit ein und wird im Norden und Siiden durch vorhandene Geh- und Radwege

begrenzt.

Das Geldnde ist topographisch verhaltnismatig unbewegt, es wird an der westlichen Grenze durch einen
Knickwall, auf dem einige hohe B&ume stehen, begrenzt,

Geldndenutzung und Gelindestruktur im Bestand

Das Plangebiet ist an der Strasse Brennerkoppel mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut, die mit ca. Bm
Abstand zur Strasse stehen. Die verbleibenden Gartenflachen sind durchschnittlich 50m tief und
zwischen 15 und 25m breit. Am westlichen, hinteren Grundstiicksrand werden die Grundstiicke mit einem
Knickwall und einigen hohen Baumen gegen die Hamburger Strasse abgegrenzt.

Die rickwartigen Gartenbereiche sind gértnerisch genutzt und unbebaut,

Insgesamt ist festzustellen, dass es sich bisher um eine Straflenrandbebauung (.erste” Reihe) an der
Brennerkoppel handelt und die tiefen Hausgrundstiicke eine sehr niedrige Grundstiicksausnutzung
haben.

3. Begriindung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Gemall §2 Abs. 1 BauGB erstelit die Gemeinde Bauleilplane in eigener Verantwortung sobald und soweit

es erforderlich ist.

Foigende Griinde und Ziele veranlassten die Aufstellung des Bebauungsplanes 17:

= Die bisherige Bebauung der Wohnbaufische wurde durch Einzel- und Doppelh&user direkt an der
Strasse Brennerkoppel als Bebauung in der 1. Reihe durchgefihrt.
Die Bauantrage einzelner Grundstlckseigentimer zur Bebauung in der 2. Reihe konnten nicht nach
534 BauGBE entschieden werden, da bisher keine vergleichbare Bebauung an der Hamburger Strasse
vorhanden war. Insofern lielten sich die Vorhaben nicht in die Eigenart der naheren Umagebung
einordnen.

= [Die Erschliefung der geplanten Grundsticke in der 2. Reihe (zusaizliche Baufliche) muss Ober
Fahr-und Leitungsrechie geregelt werden.
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= Der notwendige Abstand zur B 434 fir Wohngeb&ude muss eingehalten werden (20m aullerhalb
der Orischaft) sowie Larmschutzmalnahmen fir die Wohnbauflachen untersucht und festgesetzt
werden,

4. Planungsinhalte

« Stidtebauliches Konzept

Die geplanten Gebdude in der 2. Reihe sollten quer zur Hamburger Strasse angeordnet werden, sodald
sich jeweils eine Grundstiicksfliche im Siden ergibt und die Besonnung und optimale Belichtung der
Gebdude ermdglicht wird. Im Vergleich zur Bebauung an der Brennerkoppel bedeutet dies eine
Drehung der Bauktrper um ca. 90 Grad. Damit enisteht eine kammartige Bebauung an der Hamburger
Strale, die sich in der bereits vorhandenen Bebauung im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 12 fortsetzt.
Dadurch entsteht ein einheitlicher Orisrand an der B 434. Die Erschlielung der Grundstiicke erfolgt Uber
Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte, die jeweils auf den Vordergrundstcken in einam 3m breiten Straifen an
der Grundsticksgrenze fesigelegt werden. Eine genaue Festlegung erfolgt erst im spateran
Bauantragsverfahren, sodass im Fall einer Einigung auch 2 Nachbarn gemeinsam ein GFL-Recht nutzen
kannen.

= Grinordnerisches Konzept

Der Erhalt der vorhandenen, schitzenswerten grofen Baume (Eichen, Ahorn, etc.) an der B 434 wird im
B - Plan festgesetzt. Der Schulz des Baumbestandes ist im §7 (2) Nr. 8 des Landesnaturschutzgesetzes
(LNatSchG)geregell.

In Schleswig-Holstein gehdren die Knicks (s. §15b LNatSchG) zum typischen Erscheinungsbild unserer
Kulturlandschaft und sollen auch dort, wo gebaut wird, soweit wie mdglich erhalten bzw. als ausgestaltet
wearden.

Aus diesem Grunde ist der Erhalt des vorhandenen Knickwalles, der die Grundsticke zur Hamburger
Stralle einfasst, sowie eine geeignete Ergénzung der knicktypischen Bepflanzung, im B- Plan festgesetzt.
Die Knickbepflanzung soll mit den typischen Gehdlzarten wie Schieghe, Hasel, Weilidorn, Geiltblatt,
Holunder etc. ergénzt bzw. erhalten werden.

Die garinerische Gestaltung und Nutzung der verbleibendenden Grundsticksflachen ist geman
Landesbauordnung geregelt.
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=  Eingriffs- | Ausgleichsbilanzierung:

Die Umweiltvertraglichkeitsprifung hat ergeben, dass die Erweiterung des Bebauungsplangebieles als
~nicht umwellerheblich” einzustufen ist. Da das Planungsgebiet relativ klein ist und es sich um die
Verdichtung eines varhandenen Wohngebietes handelt, d.h. keine nauen Flachen in Anspruch
genommen werden, kann auf die Aufstellung eines Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan verzichtet
werden.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird Folgendes festgelegt:

Bei einer Flachenversiegelung auf der Erweiterungsflache von rd. 1.000gm ist ein

Ausgleich im Verhdltnis 1 : 0,5 zu leisten.

Dies entspricht einer Flache von ca. 500 m® als Ausgleichsflache oder einem Geldbetrag von € 1.200.

= Erschliefungskonzept

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die Strasse Brennerkoppel begrenzt. Die Erschliefung der
neuen Baufiichen erfolgt nur (iber die Brennerkoppel , d.h. Gber die im Text -Teil B festgesetzten Geh-
Fahr- und Leitungsrechte entlang der Grundslicksgrenzen zwischen den an der Strale gelegenen,
bestehenden Grundstlcke.

¢ MNutzungskonzept
Das gesamte Plangebiet wird weiterhin als Wohnbauflaiche genutzt. Die Geb&ude in der 2. Reihe sind
als Wohngebaude geplant. Das Baugebiet wird als aligemeines Wohngebiet festgesetzt.

5. Ortliche Bauvorschriften

= Baukdrpergestaltung

Um eine gestalterische Verbindung zu der vorhandenen Bebauung an der Brennerkoppel herzustellen,
solien die Baukdrper in der 2. Reihe ebenfalls als eingeschossige Gebdude mit geneigtem Dach
ausgefihr werden.

Die Geb&aude dirfen eine maximale Firsthéhe von 8,00m nicht Oberschreiten. Die Firsthohe wird
gemessen von Oberkante fertiger Stralenfahrbahn vor der Mitte des Baugrundsilickes an der
Zufahrisseite.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wann das vorhandene Geldnde im Bereich der Gberbaubaren
Flache mehr als 1,00m unter der diesbeziglichen Stralenkante liegt und die maximale Gebaudeh&he von




BEGRUNDUNG Bebauungsplan Nr. 17 der Gemeinde Ammersbek
fir das Gebiet: dstlich der Strasse Brennerkoppel

9,00m, gemessen von der Oberkante des diesbeziiglichen vorhandenen Geldndes, nicht Oberschritten
wird,

6. Ver-und EntsorgungsmaBnahmen

» ErschlieBung / Stromversorgung

Die vorhandenen Grundstiicke an der Brennerkoppel sind bereits an die Stromversorgung
angeschlossen.

Die Versorgung der Grundstiicke in der 2. Reihe erfolgt (ber die im B-Plan festzusetzenden
Leitungsrechte.

= Gasversorgung

Eine Versorgung der Grundsticke an der Brennerkoppel mit Erdgas ist aus den vorhandenen
Versorgungslzitungen méglich,

Im Bereich der &éffentlichen Strallenverkehrsilache der Brennerkoppel befindet sich eine Gas-
Niederdruckleitung. Die Leitungsrechte der HEIN GAS Hamburger Gaswerke GmbH im Bereich des
tffentlichen Strallenraumes sind weiterhin zu sichern,

Vor der Durchfilhrung von baulichen Verdnderungen im Strallenbereich ist die genaue Lage der Leitung
in Absprache mit HEIN GAS zu ermittein. Die Leitungstrasse darf weder Uberbaut noch bepflanzt werden.

= Versickerung von Oberflichenwasser

Aufgrund der értlichen Bedingungen wird vorgeschrieben, das auf den privaten Grundstiicken anfallende
Regenwasser jeweils im Bereich der Grundstiicksflache zu versickern. Das Regenwasser kann auch
grundstiicksintern als Brauchwasser (Gartenbewasserung) genutzt werden,

Die Versickerungsanlagen sind in Form von Mulden-Rigolensystemen im Bereich der Flache, die von der
Bebauung freizuhalten ist" - entlang der Ssilichen Grenze zur B 434 - anzulegen. Aufgrund der Boden-
und Grundwasserverhalinisse { sh. Baugrunduntersuchung im Anhang) sind nur die Bauformen for
Versickerungsanlagen (weit ausgeformie Mulden bzw. Grében und Rigolen) zuldssig, die einen langen
Einstau und eine zeitverztgerte Versickerung des Oberflachenwassers erméglichen. Es muss mit langen
Einstauzeiten bzw. Uberstau gerechnet werden.

Der Bau von Versickerungsanlagen auf den Grundstiicken ist anzeigepflichtig, in bestimmten Fallen
erlaubnispflichtig. Uber Einzelheiten informiert die Untere Wasserbeharde.

Die Anzeige ist von den Grundstiickseigentimern bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises Stormarn

ginzureichen.
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Um eine zusatzliche Spitzenbelastung der Oberflachenwasser zu vermeiden, sollen Verkehrsflachen im
offentlichen und privaten Bereich nach Méglichkeit minimiert und in wasserdurchldssiger Bauweise erstelit
werden. Niederschiagswasser von befestigten Verkehrsflachen soll Uber die belebte Bodenzone
oberflachig versickert werden.

» Entsorgung von Schmutzwasser

Die vorhandenen Grundsticke an der Brennerkoppel sind an die Kanalisation angeschiossen.

Die Schmutzwasserentsorgung der Grundsticke in der 2. Reihe erfolgt Gber Leitungen im Bereich der
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, die jeweils auf bzw. neben den Grundsticksgrenzen
fesigelegt werden.

= \Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt (ber das vorhandene Netz aus dem Bereich der
Brennerkoppel.

= Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Kreis Stormam als éffentlich-rechtlicher Entsorgungstréger durch
Satzung geregell.

Die Abfallbehalter sind jeweils im stralenzugewandten Bereich der Grundstiicke, direkt an der Stralle
Brennerkoppel, aufzustellen. Dies gilt auch fiir die neu geplanten Grundstiicke in der 2. Reihe.

« Antennen -/ Telefonversorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung ist die Verlegung neuer Fernmeldekabel erforderlich.

= Altlasten

Es sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine Altablagerungen im Plangeltungsbereich bekannt.
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6. Schallschutz

Die schalltechnische Untersuchung der Larmkontor GmbH, Hamburg vom 15.01.2003, kommt zu dem
Ergebnis, dass aufgrund der Hamburger Strafle B434 zum Baugebiet tagsiber im Plangebiet
Beurteilungspegel von unter 53 dB (A) zu erwarten sind. Im Tageszeitraum sind somit nach Maligabe der
Zielwerte der DIN 18005 keine Konfikte fur eine geplante Wohnnutzung und deren Aullenbereiche zu
erwarten,

Geringfugige Uberschreitungen der Zielwerte wurden lediglich nachts an den strallenzugewandten
Gebaudefassaden fesigestelit.

Insofern ist nur die Festsetzung zur Anerdnung von Schiafrdumen an den straBenabgewandten
Gebaudeseiten notwendig, sodall die Zielwerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Bei Neuplanung von Wohngebauden im Bereich des im Plan festgesetzten Larmpegelbereiches 2* sind
somit folgende MaBnahmen zur LA&rmminderung zu beachten:
» Die Grundrisse der Wohnungen sind méglichst so zu gestalten, dass die Fenster von
Schilafrdumen nur an der Nord-, Shd-, oder Westseite (straBenabgewandte Seite) der
Gebéude liegen.
» |st dies aus réumlichen oder stidiebaulichen Grilnden nicht méglich, so sind Schlafréume mit
Schallschutzfenstern und ggf. schallgedémmten Loftungseinrichtungen entsprechend dem
Larmpegelbereich || der DIN 4109 zu versehen.

{Schalltechnische Untersuchung der Larmkontor GmbH, Hamburg vom 15.01.2003
mit Erganzungen vom 17.10.2003 im Anhang zur Begrindung)

7. Baugrunduntersuchung

In der Baugrunduntersuchung der UMWELT INGENIEUR CONSULT, Kiel vom 17.03.2003,
werden als Fazit folgenden Empfehlungen zum weiteren Vorgehen gegeben:
= Die Neubauten kénnen bei den vorliegenden Baugrundverhaltnissen flach auf Einzel- und
Streifenfundamenten nur, um Setzungsdifferenzen von maximal 2cm zu gewdhrleisten.
= Zur detaillierten Festsetzung der konstruktiven Maltnahmen sind Setzungsberechnungen nach
DIN 4018 fur einzelne Fundament- und Baugrundabschnitte eforderlich.
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= Zur Vermeidung von umfangreichen konstrukliven Maltnahmen ist eine Sanierung bzw.
Teilsanierung des Baugrundes notwendig. Dazu soliten die oberflachennah anstehenden,
weichen und nicht verdichtungsfahigen Schichten vollstandig ausgekofiert und durch
verdichtbares, tragfahiges Material (z.B. Kiessand 0-30) ersetzt werden. Die Flache der
Baugrundsanierung sollte den Druckausbreitungsbereich des Fundamentes von ca. 45°
berdcksichtigen.

= Fir den sanierten bzw. teilsanierten Baugrund sind Setzungen und Setzungsdifferenzen von
maximal 1-2cm anzusetzen. Bei Auftreten von Setzungen und Selzungsdifferenzen in dieser
Gréflenordnung sind keine relevanten, setzungsbedingten Schiéden am Gebaude zu erwarten.

= Die Aushubsohlen sollten durch den Baugrundgutachter zusammen mit der Bauleitung und einem
Beaufiragten der bauvausfilhrenden Firma abgenommen werden, um die im Gutachten
vorausgesetzten Baugrundverhaltnisse vor Ort zu Gberpriifen,

» Der Verdichtungsgrad der sanierten bzw, tellsanierten Baugrundbereiche solite mittels
Rammsondierungen durch den Baugrundgutachter nachgewiesen werden.

= Nach dem Vorliegen exakier Planungsunterlagen sind die im Gutachten getroffenen
Grindungsvorschidge durch den Baugrundgutachter zu konkretisieren.

{Baugrunduntersuchung im Anhang der Begrindung)

8. Grundwasserproblematik im Baugebiet und Bau von Kellern

Beim Bau von Kellern ist aus technischen Grlinden die Ausfihrung einer Kellerdrénage erforderlich.

Die dadurch entstehende dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. —ableitung stellt einen nach
Wasserrecht erlaubnispflichtigen Tatbestand dar. Da das Grundwasser gemall Gesetzgebung unter
besonderem Schutz steht und eine Grundwasserabsenkung durch bautechnische MaBnahmen
vermeidbar ist (Bau einer sogenannten Wanne®) kann im Allgemeinen eine Erlaubnis nicht erteilt werden.
Uber Ausnahmen entscheidet die Wasserbehtrde des Kreises Stormarn auf Antrag.

Grundsatzlich wird empfohlen, bei hoch anstehendem Grundwasser auf den Bau eines Kellers zu
werzichten. Kontrolidrdnagen sind zuldssig, soweit sie nicht zu einer dauerhaften Grundwasserabsenhung
flhren. Sie sind der Wasserbehérde mit der Bauantragstellung zur Entscheidung vorzulegen.
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9. Bodenordnung

Die Neuordnung der Grundstlcke wird privatrechtlich geregelt. Die Trassen fiir die Geh-, Fahr-, und
Leitungsrechte parallel zur B 434 werden in das Gemeinschaftseigentum Ubergehen
(Grundbucheintragungen).

9. Kosten und Finanzierung

Der Flachenerwerb fur die Durchfithrung der Neuordnung und Neubebauung erfolgt bei Bedarf auf
privatrechtiichem Wege.

Die Einrichtung der Zufahrisstrassen fir die rickwartigen Grundsticksbereiche erfolgt Uber die
Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten, sodalt kein Fléchenankauf durch die Gemeinde
notwendig wird.

Die Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 17 der Gemeinde Ammersbek wurde in der Sitzung der
Gemeindevertretung am ........... EEQ&E& abschliessend gebilligt.

Ammersbek, 7 §. 08, 04
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