BEEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Hr., 4 "Diekskamp” der Gemeinde Ammershelk
fiir das Gebiet ndrdlich der Hamburger Strafle, Bstlich der
Kolberger Strafe, sildlich der Landesgrenze zu Hamburg und

westlich Beekloh
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1.0 ALLGEMEINE GRUNDLAGEH

1.1 Bechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek hat am 26.02.1991
beschlossen, den Bebauungsplan Hr. 4 "Diekskamp” filr das Gebiet
nérdlich der Hamburger Strafle, &stlich der Kolberger Strafla, siid-
lich der Landesgrenze zur Freien und Hansestadt Hamburg und west-
lich des Gebietes "Beekloh™ aufzustellen.

Wegen des in Ammersbek herrschenden dringenden Wohnbedarfs wurde

von der Gemeindevertretung beschlossen, den Bebauungsplan auf der
Grundlage des § 2 BauGB-Malnahmen: [Wohnungsbauerleichterungs-
gesatz) aufzustellen und die Durchfilhrung des Verfahrens zu be-
schleunigen.

Der Bebauvungsplanentwurf weicht in Teilbereichen wvon den Darstel-
lungen des rechtswirksamen Fléchennutzungsplanss ab.

Deswegen wird das Genehmigungsverfahren nach § 1(2) BauGB-Malnahmenz
i.v.m. § 6(2) und (4) BauGB durchgefilhrt. Nach der Genehmigung durch
den Innenminister des Landes Schleswig-Holstein wird der Flichennut-
zungsplan an die Festzetzungen dieses B-Planes im Wege der
Berichtigung angepaft.

Dem Bebauwungsplan liegen zugrunde:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) vom 18.12.15%85 (BGBl. I §. 2283), zu-
latzt gedndert durch Gesetz vom 14.07.19%2 [(BGBl. I 8. 1257)

- Das Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBau ErlG) wvom 17.05.19390
(BGBl. I 5. 92&8)

- Die Baunutzungsverordnung (BaulVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung wom 23.01.1990 (BGBLl. I 5. 132), zuletzt gedndert
durch den Einigungsvertrag vom 31.08.19%0 (BGBl. II S. 889, 1122)

- Die Planzeichenverordnung ‘30 (PlanzV '90) vom 18.12.19%0
(BGBl. I 1991 5. 58)

1.2 Planungsgrundlagen

Rls Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Hach-
weiz dient ein Vermessungsplan mit Einmessung der Gel&ndehdhen
und Grinbestinde im MafBstab 1:1000.

Der Plan wurde wvom ABA Vermessungsbilro im September 1951 er-
stellt.

Der Plan ist dieser Begriindung als Anhang beigefiigt.

Mit der Rusarbeitung des Bebauungsplanes wurde die Arbeitsgemein-
schaft Biiro Baum + Partner, Henstedt-Ulzburg und Architekturbiiro
Biumer, Hamburyg, beauftragt. Der Golnordnungsplan wurde wvom Land-
schaftsarchitekten Hess, Norderstadt erstellt.

Die larmtechnische Untersuchung wurde durch das Ingenieurbiire
Hasuch + Olbrisch, Oststeinkbek/Hamburg erarbeitst.



1.3 Bastand

Der Plangeltungsbereich ist ca. 5 ha grofl und in der Plan-
zeichnung Teil A durch die gestrichelte Signatur fiir den
Geltungsbersich umgrenzt.

Die zu beplanende Fliche setzt sich aus zwei Teilbereichen zu-
sammen. BEs handelt sich um das sogenannte "Erdbeerfeld” und um
die sogenannte "Pfardewliese”.

Beide Flichen liegen nidrdlich der Hamburger Strafie, &stlich der
Kolberger Strafle, westlich des Baugebietes Brennerkoppel.

Nérdlich angrenzend befindet sich die Landesgrenze zur Stadt Ham-
burg. Die beiden Flédchen werden durch den Bredenbekkamp, der als
Redder mit baidseitig vorhandenen und schiitzenswerten Knicks ein-
gefaBt i1st, getrennt.

.0 S5/PLANUNGSE

Planungsanlafd ist die Festsetzung neuer Wohnbaufldchen nérdlich
der Hamburger Strafe im westlichen Gemeindegebiet von Ammersbek,
in unmittelbarer Néhe des U-Bahnhofes Hoisbiittel.

Das Planungsgebiet stellt eine "Bauliicke® zwischen den bereits
bebauten Gebieten Beakloh/Brannerkoppel und des Baugebietes an
der Kolberger Strafle dar.

Planungsziel ist die Schaffung neuer Wohnbauflschen, um den
dringenden Wohnbedarf der Bevidlkerung in MehrfamilienhBusern zu
decken. Die Geameinde Ammersbek fiihrt eina Bewerbearliste fiir
Wohnungssuchende und fiir bauwillige Blirger. Insbesondere dia
Hachfrage nach Wohnungen, auch aus dem Ereis der ortsansdssigen
Blirgerinnen und Blirger, ist erheblich gestiegen.

Folgende Randbedingungen wurden als Planungziele formuliert:

= Freihaltestreifen wvon 15,00 m zur Grenze der Freien und Hanse-
stadt Hamburg am nordwestlichen Geltungsbereich.

= Anbaufreier Streifen zur Hamburger Strafle (B-434) von 20,00 m.

- Beidseitige Knickfreihaltestreifen von 5,00 m im Bereich
"Bredenbekkamp® und Freihaltung diesser Strafle vom Erschlieflungs-
verkehr (Durchfahrtsverbot ab Grundstiickszufahrten Hamburger
Str. 70 a, ausgenommen Landwirtschaft)

= Keine Brschliefungsmdglichkeitan direkt von der Hamburger
Strafle flir die Wohnbebauung.

= EBrhaltung des Bntwdsserungsgrabens im Beraich der Pfardewiese
und Erhaltung der wvarhandenen Griinstoukturen.



3.0 STADTEBAULICHER ENTHWURE

Die vorgenanntan Planungsziele bilden die Grundlage fiir den
stidtebaulichen Entwurf, der in der Planzeichnung und im Textteil
seinen Ausdouck findet.

In einer sehr ausfiihrlichen Zielfindungsphase, die geprigt war
von zahlreichen Gesprdchen zwischen den beteiligten Planungs-

biiros, der Verwaltung und den Gremien der Gemeinde Ammersbek,

wurde die im folgenden dargestallte Leitidee entwickelt.

3.1 Leitidee

Aufgrund der landschaftstopographischen Situation, insbesondere
durch den grofien vorhandenen Doppealredder, werden die Bauflichen
als zwei Quartiere aufgefaflt.

Das sogenannte "Erdbeerfeld® (silidwestlich des Bredenbekkamp) ist
grundsédtzlich fir eine massiversa Bebauung, wie auch westlich der
Kolberger Strafie vorhanden, geeignet. Die sogenannte "Pfardewia-
se" (norddstlich des Bredenbekkamp] als Rand des wvorhandenen Ein-
familienhausgebietes "Brennerkoppel”, wird fiir eine lockerere
Bauweise vorgesehen.

Aufgrund dieser Quartiersbildung wird die Erschliefiung der Fléchen
getrennt vorgenosmen und nur iiber einen Verbindungsweg filr Fufll-
ginger, Fahrradverkehr sowie fiir Versorqungs- und Notfahrzeuge
miteinander verbunden. Durch Installation von Uberfahrpollemn
warden private Pkw an einer Durchfahrt gehindert. Lkw's, Hillfahr-
Zeuge u.a. kinnen passieren.

Durch die Quartiersbildung konnte den unterschiedlichen dkologi-
schen und landschaftstopographischen Anfeorderungen der beiden
Bauflichen ausreichend Rechnung getragen werden.

Es entsteht somit nicht nur ein sti3dtebaulich gestalterischer
Ubergang zwischen den jeweils angrenzenden Wohngebieten sondern
auch die wirtschaftlichen Anforderungen an eine mdglichst hohe
Verdichtung (Erdbeerfeld) und eine weitgehende Erhaltung der
landschaftlichen Gegebenheiten (Pferdewiese) konnten in das Ge-
samtkonzept integriert werden. Die Wirme- und Energieversorgung
sall zentral durch ein Blockheizkraftwerk erfolgen.

3.2 BErzchliefung
Baugebiet A:

Die Brschliefung dieses Baugehietes erfolgr Uber die Kolberger
Strafe von Sldwesten. Diese vorhandene Strafle ist itber eine am-
pelgesteuerce Kreuzung mit der Hamburger Strafle direkt verbunden.

Durch die Anlage einer Varkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
als Wohnerschliefungsstraile, die auch den ruhenden Verkehr auf-
nimmt, wird ein diagonal verlaufendes Erschliefiungskreuz in die
Blockstruktur integrierz. An dieser Erschliafiungsfliche sind die
notwendigen &ffentlichen Parkplidtze sowie die Tisfgaragenzufahr-
ten untargebracht.



Die Verbindung {iber den Bredenbekkamp in das Baugebiet "Pferde-
wiese” erfolgt nur fiir den Fullginger- und Fahrradverkehr sowie
fiir den Lkw-Verkehr und Motfahrzeuge. Wegen der Durchfahrt-
mglichkeit filr Lkw's konnte innerhalb der Quartiere auf grofi-
flichige Wendeanlagen werzichtet werden.

Durch technische Verkehrungen (Uberfahrpoller) ist bei der Durch-
filhrung der ErschliefungsmaBnahmen darauf zu achten, dafi der Pkw-
Anliegerverkehr keine Durchfahrtmiglichkeit zwischen den Bau-
gebieten Erdhearfald und Pferdewiese erhilt.

Darilber hinaus ist durch die (Uberfahrt des Bredenbekkamps sicher-
zustellen, daB auch ein Abbiegen der Verscrgungs- und Notfahr-
zouge in diese Strafe nicht mdglich ist, der Weg darf nur ge-
kreuzt werden.

Hierdurch wird der notwendige Bingriff in den Redder auf ein
Hinimum reduziert.

Zentral im Planungsbereich ist der Standplatz fiir Sammeltonnen
verwertharer Ahfallstoffe festgesatzt.

Bredanhakkamp:

Der Redderwag "Bredenbekkamp” ist als Verkehrsfldche basonderer
Zweckbestimmung nur fiir den landwirtschaftlichen Wutzverkehr vor-
gesehen. Lediglich das Baugrundstiick B 5 ist bis zu seiner Bin-
mindung von den Hutzern allgemein befahrbar.

Durch gesignete Rbsperrmafnahmen mufl die weitere Durchfahrt fiir
den allgemeinen Verkehr in nordwestlicher Richtung unterbunden
werden.

Baugebiet B:

Die Erschliefung dieses Baugebietes erfolgt durch die Verlénge-
rung der Strafe "Beekloh" im Bereich der Wendeanlage {iber eine

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung als Wohnweg. Die fiir

das Baugebiet A festgesetzte Durchfahrtsverhinderung fir Pkw in
das Baugsbiet jenseits des Bredenbekkampes gilt hier gleicher-

mafen. Dis Strafle dient lediglich zur Erschlieflung der privaten
Grundstiicke. :

Zwischen dem Baugebiet B und dem vorhandenen Baugebiet "Branner-
koppel™ besteht ein Fuflweg. Dieser wird mit griinen Randstreifen
erginzt und dient als Verbindung an die Hamburger Strafle und in
die siddstlich bestshanden Baugebiete. Dieser Weg wird auch als
Schulweg benutzt und ist an der Hamburger Strafle mit einem ampel-
geregelten Ubergang versehen.

3.3 Bebauung
Baugebhiet A (Erdbeerfald):

Dieses Baucebiet wird mit GeschoBwchnungsbauten in Bleckrandform
bebaut. Die Baukdrper sollen dreigeschossig mit ausgebautem Dach-
geschol ausgebildet werdean. Durch die Winkelformen werden ge-
schilt=ta Tnnenhofkereiche gebildet. Insbesonders wird durch die
geschlossena Raumkante zur Hamburger Strafla der Blockinnenberesich
vor verkehrlichen Liarmimmissionen geschitzt.



Bei dreigeschossigen Gebfuden mit ausgebautem Dachgeschofl wird
pit einer Haustiefe won 12,00 m und einem Wohnungsgemenge mit
einer durchschnittlichen Wohnungsgréfie von 65 - 70 m? pro Wohn-
einheit gerechnet. BEs ergibt sich eine Anzahl wvon 240 - 260
Wohneinheiten. Daraus errechnet sich ein durchschnittlicher Ein-
wohnerzuwachs von 768 bis 832 Einwchnern.

Diese hohe Ausnutzung 146t sich nur realisieren, wenn die priva-
ten Stellpldtze in Tiefgaragen nachgewissen werden.

Die Miglichkeit, Tiefgaragen in diessm Bereich anzulegen, ist
durch im Vorfald der Planung veranlafte Sondierbohrungen positiv
bestétigt worden. Um den Grundwasser- und BodenverhBltnissen hier
Rechnung zu tragen, sind Sockel von max. 1,20 m iiber dem vorhan-
denen Gelinde gem3f Text (Teil B), Punkt 1.7 zugelassen worden.
In der Planzeichnung sind fiir die Baugebiete Al / A2 und A3 / A4
unterschiedliche Bauweisen festgesetzt. In den Gebieten Al / A2
sind die Gebdude in abweichender Bauweise mit Grenzabstand und
Gebdindeliingen {iber 50 Metern zu errichten. Fiir die Gebiete A3 /
A4 ist die geschlossens Bauweise festgesetzt, um auch bei einer
miglichen Teilung des Grundstiicks den gewiinschten Immissions-
schutz der straflenbegleitenden Bebauung sicherzustallen.

Baugebhiet B [Pferdewiese):

Die Bebauungsidee fiir diese Flichen sieht ein park#hnliches
Grundstiick vor, in dem Mehrfamilienwohnhfuser stehen. Dia Gabdude
sind als Acht- und Sechsfamiliengebdude geplant (siehe Typologie-
skizzen im Anhang). Dies entspricht 42 WE mit rund 134 Einwoh-
nermn.

Im Text (Teil B) wurden fiir die Gebdude und Freifl&chen Fastset-
zungen getroffen, die diese Planungsides umsetzen. Die unmittelbar
an den Gebiuden befindlichen Freiflidchen sind fiir die Anlage wven
Terassen und Pflanzbeete gedacht. Die anderen Grundstiicksfléchen,
in der Planzeichnung durch Punktfolie als Gemeinschaftsgarten
kenntlich gemacht, scllen als Gemeinschaftsanlagen (5§ 2 (1) 22
BauGB) gestaltet und genutzt werden. Ziel ist, einen gestalte-
risch einheitlichen, nicht durch Binfriedungen unterbrochenen,
parkartigen Gartan zu schaffen.

Bs ist davon auszugehen, dal dieses Konzept dem gehcbenen -Wohn-
bedarf vorbehalten ist. Die stidtebauliche Qualitit dieses Wohn-
gebietes rechtfertigt entsprechend differenzierte Festsetzungen.

Da das natiirliche Geldndeniveay der Pferdewiese um ca. 1,00 m
tiefer als die Hamburger Strafie liegt, sind die Grundwasserstinde
in diesem Bersich so dicht unter Terrain, daf im Text (Teil B},
Ziffer 1.6, Kellergeschosse ausgeschlossen werden. Stidtabauliche
fielsetzung ist die EBrhaltung der Skologischen Situation in Bezug
auf die Grundwasserstinde fiir den Planungsbereich und die direk:c
angranzenden Flichen. Zur Stiitzung der Grundwasserstinde soll
sauberes Oberflichenwvasser (Regenwassar von Dichern) auf den pri-
vaten Grundstilcksflichen versickert bzw. im festgesetztan Graben
gesammelt werden.



Auf dem Baugrundstiick B 5 befindet sich eine Villa aus der Zeit
um 1905. Dieses GebHude ist aus denkmalpflegerischer Sicht erhal-
tenswert und wird gemd § 172 BauGBE als Erhaltungsgebot festge-
satzt. Dieses markante Gebiude hat den Bersich am Bredenbekkamp
stddtebaulich geprigt und soll aus diesem Grund im Bestand ge-
sichert und in seiner Huferen Erscheinung erhalten bleiben.

3.4 Schallschutz

Durch den von der Hamburger Strafe ausgehenden Verkehrslirm sind
passive Schallschutzmafnahmen an den Gebduden zum Schutze vor
schidlichem Verkehrslirm gemfl § 9(1}24 BauGB erforderlich.

Um die Lirmpegelbersiche zu bestimmen, wurde ein Schallschutzgut-
achten erarbeitet, das als Bestandteil der Begriindung im Anhang
beigefilgt wird. Gemi3f diesem Gutachten wurden Lirmpegelbaraiche
III und IV festgesteallt.

Die sich aus der Zuordnung zu dem Lirmpegelbersich ergebenden An-
forderungen an den passiven Schallschutz sind im Baugenehmigungs-
yvarfahren nach den technischen Baubestimmungen nachzuweisen.
Hierzu erfolgt die Festsatzung im Text (Teil B) Hr. 4.0.

3.5 Ruhender Varkehr

Im Baugebiet A wird der ruhende Verkehr aufgrund der Bebauungs-
dichte sowohl in Tiafgaragen als auch oberirdisch untergebracht.

Die Aufteilung erfolgt fiir die privaten Stellplitze in Tiafgara-
gen und entlang den &ffentlichen Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimming. Die &ffentlichen Parkplitze, etwa 1/3 der priva-
ten notwendigen Stellplétze, werden cberirdisch im Bereich des
Erschliefungskreuzes (siehe auch Punkt 3.2 der Begriindung) fest-
gesetzt.

Im Baugebiet B werden sowchl die Stellplicze als auch die Park-
plitze dem S5ffentlichen Wohnweg direkt zugeordnet. Bei 42 Wohn-
einheitan ergeben sich 42 notwendige private Stellplitze plus 13
gffentliche Parkplitze, also insgesamt 55 Pkw-Standpldtze.
Nachgewiesen sind insgesamt 64 Stell-und Parkplitze in angemas-
sener Vertailung.

3.6 Grimordnung

Notwendigerweise ist zur Landesgrenze nach Hamburg ein mindestans
15,0 m breiter anbaufreier Streifen einzuhalten. Im Bereich des
Erdbeerfeldes ist in dissem Bereich esine Sffentliche Griinfliche
festgesetzt. In ihr befindet sich ein Regenwassersammelbecken.
Stidtebaulich hildet diese Grinfliche einen Ubergang zur freien
Landschaft, jenseits der Landesgrenze.

Im Bereich der Pfardewiesse ist in der Planzeichnung disser Frei-
haltestraifan als von jeglicher Bebauung freizuhalten festge-
satzt. Zum Schutz der Gehdlze auf der Landesgrenze, zur Vernet-
zZung der Baugebiete mit der freien Landschaft und zur Erhaltung
des Labensraumes fiir Pflanzen und Tiere im Bereich des Bollengra-
bens, ist breiter Streifen als dffsntliche Grilnfldche festgesetzt.



Der dem Anhang beigafiigte Grilnordnungsplan ist Bestandteil der
Begrilndung. Es wird daher an dieser Stelle auf weitere Erldu-
terungen verzichtet und auf den Grilnordnungsplan verwiesen.

Die im Grinordnungsplan entwickelten Festsetzungen sind, sowait
sie nach den gesetzlichen Vorschriften regelbar sind, in der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) aufgenommen und
festgesatzt worden.

Bel spdterem Anpflanzen von Biumen in Rohrleitungstrassen sull zu

den nach oben ahgehenden Armaturen ein Abstand = 2,0 m eingehal-
ten werden.

3.7 Fléchenbilanz

Allgemeine Wohngebieste ca. 3,4 ha
dffentliche Verkehrsflichen ca. 0,6 ha
Gffantliche Griinflichen sowie

Wasserflichen ca. 0,9 ha
Flichen fiir Versorgungsanlagen ca. 0,1 ha
Gesamtfliche ca. 5,0 ha
O e e e H Emmm =
4.0 EODERORDNUNG

Die fiir die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzrege-
lungen sollen im Wege gilitlicher Versinbarung vorgenommen werden.
Ist die freiwillige Grenzregelung nicht zu erreaichen, so beab-
sichtigt die Gemeinde, gem3f s5 45ff, BOff und B5ff des BauGd
Grenzrregelungen vorzunehmen oder zu enteignen.

5.0 VER- UMD ENTEORGUNRG

Die Ver- und Entsorjung des Gebietes ist durch Anschlufl an
die worhandenen Wetze und Einrichtungen sichergestellt.

Motwendige Flichen fiir die Ver- und Entsorgung sind im Babau-
ungsplan festgesetzt. Dies betrifft Milltonnenstellpldtza im
Plangebiet B. Die zundchst fiir die Errichtung eines Blockheiz-
kraftwerkes vorgesehenes Fliche BE6 wurde nun wieder als Baugebiet
fiir Wohnbebauung festgesetzt. Das Blockheizkraftwerk soll nun am
nordéstlichen Ende des Gebdudes, im Bersich A3, installiert wer-
den.



6.0 KOSTEN UND FINANZIERUNG

lberschligige Ermittlung der Kosten, die der Gemeinde Ammers-
bek beim Ausbau der Erschliefungsanlagen im Plangebiet voraus-
sichtlich entstehen:

Die Kosten fiir den anfallenden Erschliefungsaufwand (Grunderwerh,
Strafenbau, Parkplitze, Verkehrsgriin, Sffentliche Griinfléchen)
werden auf ca. DM %.995% 090, geschitzt.

Die dffentlichen Kinderspielplitze werden durch den Investoren
erstellt und der Gemeinde {ibertragen.

Die ermittalten Kosten fiir den beitragsfihigen Erschliessungsauf-
wand gem. § 127 f£f BauGB und den beitragsfdhigen Aufwand fir den
Ausbau von vorhandenen Straflen und Wegen gem. § 8 KAG werden nach
der Brschliefungsbeitragssatzung der Gemeinde Ammersbak wom
23.10.1980 verteilt.

Finanzrismung:

Gemtfl § 9 (8) BauGB werden die Mittel zur Finanzierung des ge-
meindlichen Anteils im Haushalt bereitgestellt.

Die Bagrilndung wurde in Erf? g der Gemeindevertretung der
: billigt

Gemeinde Ammersbek am <

Ammersbek, den™;
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Anzahl der Wohnungseinheiten, Bereich Erdbeerfeld

Grundlagen:
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