Begriindung

Iqm Bebauungsplan MNr, BlY "Lottbek/Langenkoppel™ im Ortstell Hols-
Buttal, Ffir das Geblet siidlich der Hambucrger Strade und westllich
der Lottbek, der Cemeinde Ammersbek im Krels Stormarn.
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1. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

1.1 Rechtsgrundlagen

Zur welteren stidtebaulichen Entwicklung in dem Gebiet Lottbek der
Gemeinde Ammersbek im Sinne des § 1 Abs. 3 BBauG hat die Gemeindever-
tretung am 03.03.1982 beschlossen, den Bebauungsplan Nr., B 14 aufzu-
stellen. .

Verbindlich fiir die Planaufstellung ist der Flichennutzungsplan der
Gemainde Ammersbek,

Die Festsetzungen im B-Plan stimmen mit der 3. Anderung des Flichen-

nutzungsplanes der Gemeinde Ammersbek fir den Ortsteil Hofsbitte)
liberein.

Dem B-Plan liegen zugrunde:
Das Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.08.1976 (BGB1.1.5.2256), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 06.07.1979 (BGE1,1.5.949).

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bek ann tmachung
vom 15,09,.1977 {BGB1.1.5.1763).

Die Planzeichenverordnung '81 (PlanzV, '81) vom 20.07.1981 (BGB1.I.%.833).

1.2 Planungsgrundlagen

Als Kartengrundlage fiir den rechtlichen und topographischen Nachweis der
Grundsticke dient die amtliche Katasterkarte M 1:1000 des Katasteramtes
S5tormarn in Bad Oldesloe.

Der Grinbestand und die topographischen Gegebenheiten wurden durch das
Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Petersen, Norderstedt, eingemessen und in ei-
nem Lage- und Hohenplan eingetragen,

Die Baugrundverhdltnisse wurden vom Erdbaulaboratorium K.Haase/H.Dirkop,
Libeck beurteilt.

Mit der Ausarbeitung der Planunterlagen wurde das Architekturbiiro Baum +
Partner, Henstedt-Ulzburg beauftragt.

Zum Bebauungsplan Nr, B 14 wurde ein Griinordnungsplan von Gartenarchitekt
E.D. Hess in Norderstedt angefertigt, Die Inhalte des Grinordnungsplanes
wurden in die Planzeichnung und den Textteil des Bebauungsplanes ibernom-
men .



1.3 Verfahren und Abwigung

Zur Durchfilhrung der frihzeitigen Biirgerbeteiligung gem, §2a(2)BBauG
und der Beteiligung der Triger Gffentlicher Belange gem, §2(5)BBauG
wirde als Planzeichnung die Form eines Bebauungsentwurfes gewdhlt.

Der Bebauungsentwurf enthielt eine beispielhafte mdgliche Bebauung im
Rahmen der kimftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Planzeichnung enthielt alle wesentlichen, zur Beurteilung der Pla-
nung notwendigen Festsetzungen.

Ergénzend hierzu wurde der Lage- u. Hohenplan als Anlage der Begriindung
beigefiigt, Dieser Plan enthielt den Griinbestand, die topographischen Ge-
gebenheiten, die katasteramtlichen Flurstlcksgrenzen, sowle die Darstel-
lung der beabsichtigten Planung und diente der Beurteilung der geome-
trischen Verhdltnisse. Dieser Plan liegt auch der neuesten Planfassung bei.

Mach Berlcksichtigung der Ergebnisse der Blrgerbeteiligung sowie der Stel-
lungnahmen der Trdger dffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan zur
dffentlichen Auslegqung nach 52a(6)BBauG gem, Planzeichenverordnung darge-
stellt,

Die Abwigung der verschiedenen dffentlichen und privaten Belange, Anregun-
gen und Bedenken ergab eine Uberarbeitung des Planes, Unter Beibehaltung
der Grundziige der stidtebaulichen Konzeption wurden insbesondere im mittle-
ren Planbereich durch eine GewerbestraBe die funktionalen Oberschneidungen
(Gewerbe/Wohnen) entflochten und eine sinnvolle Abstufung der Baugebiete
erreicht. Die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens des TuV-Nord-

deutschland wurden in der Planfassung zur offentlichen Auslegung beriick-
sichtigt.

Die im Rahmen der Gffentlichen Auslegung nach §2a{6)BBauG vorgebrachten
Bedenken und Anregungen lassen sich in 3 Gruppen zusammenfassen,

a) Bedenken und Anregungen zu planungsrechtlichen Festsetzungen;

b} Bedenken und Anregungen zu den beabsichtigten SchallschutzmaBnahmen;

¢) Generelle Ablehnung einer Bebauung des B-Plangebietes.

Die daraufhin vorgenommene Abwdgung der Gemeinde Ammersbek hatte im wesent-
lichen folgendes Ergebnis:

Zu a) Die Bedenken und Anregungen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
konnten weitgehend beriicksichtigt werden;

zu b) Die Bedenken und Anregungen zu den beabsichtigten SchallschutzmaB-
nahmen wurden durch ein ergdnzendes Gutachten des Ingenieurbiiros Masuch +
Olbrich , welches das TuV-Gutachten vom 25.05,1983, sowie die vorgenom-
menen SchallschutzmaBnahmen bewertet hat, beriicksichtigt, Hierzu wurde
nochmal das Gewerbeaufsichtsamt Libeck gehtrt. Mit Schreiben vom 5,11.1984
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wurden emeut Bedenken geduBert, die vor SatzungsbeschluB ausgerdumt
werden kennten. Hierzu wird im Pkt. 3.2 dieser Begrindung ausfiihrlich
Stellung genommen. Die unter c) vorgebrachten Bedenken und Anregungen
sind von zahlreichen Privatpersonen geltend gemacht worden und be-
ziehen sich im wesentlichen auf eine generelle Ablehnung einer Bebau-
ung des Bebauungsplangebietes. Dies gilt sowohl fiir die ausgewiesene
Gewerbenutzung als auch fiir die Bebauungsdichte der ausgewiesenen Wohn-
nutzung. Hierzu hat die Gemeinde in ihren Gremien zahlreiche Diskus-
sionen gefiihrt, die zur Formulierung der generellen Planungsziele fur
dieses Gebiet geflihrt haben, Den Bedenken der Privatpersonen wird im
wesentlichen nicht gefolgt, Eine ausflihrliche Darlegung der Planungs-
ziele erfolgt unter Pkt. 2 dieser Begriindung.

1.4 Bestand

Das Gebiet des Plangeltungsbereiches liegt im Ortsteil Hoisbiittel der Ge-
meinde Ammersbek,

Das Plangebiet wird begrenzt im Westen durch den Damm der U-Bahn, im Osten
durch den Bachlauf der Lottbek, im Norden durch die Hamburger Strafe und
im Siden durch die Heinrich-von-Ohlendorf-Strafe. Die sidliche Begrenzung
stellt gleichzeitig die Landesgrenze zur Freien und Hansestadt Hamburg dar,

Das Gebiet ist zur Zeit nur entlang der Hamburger Strafe bebaut. Die (bri-
gen Fldchen sind ungenutzt und stellen sich als Grinflichen mit einzelnen
Knicks und Bdumen, sowie im Bereich der Lottbek mit dicht zusammenhidngen -
den Gehdlzen dar.

Ustlich der Lottbek, sowie westlich des U-Bahn-Dammes befinden sich Uber-
wiegend bebaute Wohngebiete.

Im Bereich des U-Bahnhofes an der Hamburger StraBe ist eine stidtebauliche
Verdichtung in Form von mehrgeschossigen Wohnbauten mit Liden vorhanden.

Das Gebiet ist verkehrsmdlig optimal angebunden,

Flir den Fahrverkehr durch die Hamburger StraBe im Norden; fir den Gffent-
Tichen Personennahverkehr durch U-Bahnhof und Bushaltestelle und liber fuB-
lTiufige Anbindungen an den dstlich verlaufenden Lottbek-Wanderweg.

2.  PLAKUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

tiel der Gemeinde ist es, diese zentral gelegene Fliche einer geordneten
Bebauung zuzufilhren.

Als Zukunftsplanung ist die Ausweisung eines Gewerbegebietes vorgesehen,
um ansiedlungswilligen, Grtlichen Gewerbebetrieben entsprechende Baufldchen
vorzuhalten,



Oie Ansiedlung 5011 von der Wirtschafts- und Aufbaugesellschaft Stormam
betrieben werden.

Ein Teil der Fldchen soll zur Férderung der Bautitigkeit durch private
Investoren fir den Wohnungsbau vorgesehen werden, wobei im Bereich der
Hamburger Strale eine der Bahnhofsnihe entsprechende Nutzungsvielfalt an-
gestrebt wird.

fum Schutz und 2ur Pflege des wertvollen Landschaftsbereiches an der Lott-

bek s0l1 ein Streifen von ca. 50 m Breite als Gffentliche Grinfliche aus-
gewiesen werden,

Der sonstige vorhandene Griinbestand so11 bei der Planung soweit wie mig-
lich erhalten bleiben.

Die Badenken und Anregungen von zahlreichen Privatpersonen gegen die be-
absichtigte Bebauung flihrten im Verlaufe des Bebauungsplanverfahrens immer
wieder zu generellen Diskussionen Uber die Planungsziele fur dieses Gebiet.

Die Gemeinde Ammersbek kann diese Bedenken nicht berlicksichtigen, da der
steigende Bedarf und die steigende Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken in-
nerhalb des Gemeindegebietes Ammersbek so groB ist, dal eine Neuausweisung
von Flichen dieser Nutzungsart unbedingt erforderlich wird. Die vorhandene
Gewerbegebietsflache nordwestlich der Hochbahn ist bereits Uberwiegend be-
baut.

Um dieses Problem der fehlenden Gewerbegebietsflidche angehen zu kidnnen,
wurde durch BeschluB der Gemeindevertretung vom 10.07.1979 ein Entwicklungs-
konzept fiir die Gemeinde Ammersbek in Auftrag gegeben,

Dieses Gutachten trifft dazu folgende Aussage:

In dem vorgenannten Entwicklungskonzept wurde vorgeschlagen, nordwestlich
der B-434 im AnschluB an den B-Plan Brennerkoppel eine ca, 4 ha grofe
Fldche als Gewerbegebiet auszuweisen, Dieses hdtte jedoch das nach Regional-
plan nicht erwlnschte Zusammenwachsen der Ortsteile Lottbek und Hoisblttel
Dorf zur Folge gehabt. Des weiteren ist das Bredenbektal nach den Aussagen
des Landschaftsplanes ein eiszeitliches Tunneltal, welches schutzwlirdig

ist.

Aufgrund dieser Sachlage entschlol sich die Gemeinde Ammersbek das kiinftige
Gewerbegebiet zwischen dem Bereich der Hochbahn und dem Gewdsser an der
Lottbhek auszuweisen.

Bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung wurde im Landschaftsplan dazu
folgendes ausgesagt:
Das ca. 10 ha grofe Gebiet am Hoisbitteler Bahnhof erscheint aus ver-



schiedenen Grinden geeignet fir eine Gewerbegebietsausweisung:

- Néhe des U-Bahnhofes;

- Zusammenhang mit bereits bestehendem Gewerbegebiet;

= Abschirmung zur vorhandenen Wohnbebawung durch U-Bahn-Damm und dichte
Bepflanzung an der Lottbek.

Jedoch sind notwendige Auflagen durch einen entsprechenden Grinordnungs-

plan im Ratmen der Bebauungsplanung fir diesen Bereich sicher zu stellen.

Zwischenzeitlich ist die 3. Knderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde
Ammersbek flr den Ortsteil Hoisblttel rechtskriftig geworden, in dem die
kiinftigen B-Planfestsetzungen dargestellt werden.

Auch durch den parallel zum B-Plan aufgestellten Grinordnungsplan ist ein
weitestgehender Schutz und eine weitestgehende Einpassung der Griinanlagen
gesichert. Die vorbereitende Bauleitplanung hatte insgesamt das Ergebnis,
daB nicht die gesamte Fliche fiir eine Gewerbegebietsausweisung zur Verfii-
gung steht, sondern das es sich um eine abgestufte Fldchenausweisung han-
deln sol1; nidmlich Gewerbegebiet, gewerbeihnliches Mischgebiet und Wohnge-
biet.

Der Ortsteil Lottbek im Bereich des U-Bahnhofes stellt innerhalb des Ge-
meindegebietes einen Siedlungsschwerpunkt dar, der von mehrgeschossigem
Wohnungsbau, Gewerbebetriebe und Ldden geprdgt ist. Die vorhandene Griin=-
fliche des B-Plangebietes kann diese Tatsache nicht verdecken. Daher er-
scheint es sinnvoller eine bauliche Verdichtung auf dieser Fliche, als an
anderen 5tellen des Gemeindegebietes zu betreiben, um die unberiihrten natur-
haften Grinbereiche des librigen Gemeindegebietes zu erhalten, Das heift,
daB durch Bebauung in diesem Bereich einer flichengreifenden Zersiedlung
der Ubrigen Gemeindeteile entgegengewirkt werden sollte.

3. STADTEBAULICHER ENTWURF

Die vorgenannten Planungsziele bilden die Grundlage fiir den stddtebaulichen
Entwurf, der in der Planzeichnung und im Textteil seinen Ausdruck findet,

3.1 Gestaltung

Die verschiedenen funktionalen Anforderungen, die an das zu beplanende Ge-
biet gestellt werden, flieBen in der stddtebaulichen Gestaltung zusammen.
Das B-Plangebiet stellt sich als eine Fliche von ca. 250 m Breite dar, die
sich zwischen dem U-Bahn-Damm und der Lottbek in Nord-SUd-Richtung erstreckt.
Da diese relativ schmale Fliche nur von der Hamburger Strafe her erschlossen



werden kann, wird die PlanstraBe zum gestalterischen Riickgrat des
stidtebaulichen Entwurfs,

Die PlanstraBe soll in Verbindung mit der begleitenden Bebauung eine
eindeutige Orientierung ermdglichen und das Gebiet in gestalterischer
Hinsicht gliedern,

Die wesentlichen Merkmale des Gestaltungsentwurfes lassen sich in fol-
genden Stichworten zusammenfassen:

An der Hamburger Strafe wird eine der Umgebung zum U-Bahnhof entsprech-
ende stddtebauliche Verdichtung durch mehrgeschossige, strafenbegleiten-
de Gebiude erreicht.

Im Einmindungsbereich der Planstrale entsteht eine optische Aufweiterung
des Strafenraumes in Form eines "Marktplatzes® mit kleinstidtischem Cha-
rakter.

Der durch Gebdude gefalte Strafenraum der "PlanstraBe” verspringt am vor-
handenen Knick und wird in eine "WohnstraBe" und eine "Gewerbestrafe" ge-
teilt,

Diese Losung hat gegeniber der Voremtwurfsfassung den Vorteil, da@ der
gewerbliche Verkehr das angrenzende Wohngebiet nicht belastet und das der
neu anzulegende Knick durch Grundstiickszufahrten nicht unterbrochen wird.

Die ostlichen Hausgruppen sind quer zur StraBe gestellt, um die optische
Verbindung zu den Lottbekgrinflichen zu ermbglichen,

Die Ostlich des Plangeltungsbereichs vorhandene Wohnbebauung erfihrt somit
auf der Westseite der dazwischenliegenden Grinflichen ihre bauliche Fort-
setiung.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen in den Gebieten A,B und C wird teil-
weise durch textliche Festsetzungen geregelt.

Es soll eine kleinmafistdbliche Gebdudestruktur erreicht werden. Dies kann
besonders durch Betonung von vertikal durchlaufenden Gliederungselementen,
wie Vor- und Riickspriinge, Erker, Fensterreihen mit vertikalen Fenster-
proportionen usw. erreficht werden.

Die Anforderungen an Schaufenster und Werbeanlagen sollen dazu beitragen,
daB die Erdgeschosse nicht aus dem Zusammenhang der Gesamtfassade gerissen
werden .,

Die hdufig zu beocbachtende Horizontalwirkung durchlaufender Schaufenster-
fronten soll vermieden werden,



3.2 MNutzung
Gebiet A + B :

Mischgebiete sldlich der Hamburger Strafe, westlich bzw. Bstlich der
PlanstraBe.

Entsprechend der zentralen Lage am U-Bahnhof Hoisbiittel sollen diese
Fléchen mit Wohn- u. Geschidftsgebduden bebaut werden.

Insbesondere die Marktplatzrandbebauung soll im ErdgeschoB flr Ldden
(Einzelhande], Gaststitte, etc.) vorgesehen werden.

Im 1. ObergeschoB sollen vorwiegend Biiros und Praxen untergebracht wer-
den. Das 2. Obergeschofi, sowie das DachgeschoB sollten vorwiegend Woh-
nungen enthalten,

Aus diesem Grunde wird im Textteil das Baugebiet A + B gem. § 1 BauNvD
unter Wahrung der allgemeinen Iweckbestimmungen gegliedert. Entsprechend
den stddtebaulichen Zielvorstellungen werden sonstige Gewerbebetriebe,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sowie landwirtschaftliche Nutzungen aus-
geschlossen. Geschifts- und Blronutzungen, Einzelhandel, Gaststitten
und Beherbergungsnutzungen sollen auf das ErdgeschoB und das 1. + 2.
Obergeschof beschrinkt bleiben, um Nutzungskonflikte innerhalb der Ge-
bdude zu vermeiden.

Gebiet C :

Allgemeines Wohngebiet Gstlich der Wohnstrafe,

In enger Verknipfung mit den die Lottbek begleftenden Griinfldchen ist
eine Wohnbebauung in Form von Nord-sid-orientierten Hausgruppen vorge-
sehen, Da das Gebiet vorwiegend dem Wohnen dient, werden die Ausnahmen
gem. § 4(3) BauNV0 ausgeschlossen, Dies sind Beherbergungsbetriebe, Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und sportliche Zwecke, Garten-
baubetriebe, Tankstellen, sowie landwirtschaftliche Nutzungen.

Gebiet D 1+ 2 :

Mischgebiete Gstlich der GewerbestraBe.

Das Gebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stdren. Es trigt damit zur Gliederung der
fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben vorgesehenen FLichen (Gstl. u.
westlich) der Gewerbestrafe bei, Wohngebdude die ausschlieilich dem
Wohnen dienen, werden im Gebiet D1 gem. § 1(5) BauNV0 ausgeschliossen,
Dies gilt jedoch nicht fiir einzelne Wohnungen, die aus betriebsinternen
Griinden notwendig oder gewiinscht sind. Zum Beispiel Wohnungen flr Be-
triebsinhaber, Hauswarte etc.
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Gebfet E :
Gewerbegebiet westlich der GewerbestralBe.

Das Gewerbegebiet wurde in der Planfassung zur dffentlichen Auslegung

als eingeschrinktes Gewerbegebiet ausgewiesen und die Schallguellenhihen-
beschrdankung auf 2 m festgesetzt.

Diese Festsetzungen wurden aufgrund eines Schallschutzgutachtens des TiiV-
Norddeutschland getroffen.

Es wurden die zuldssigen flidchenbezogenen Schalleistungspegel pro m2 Grund-
stiicksfl8che im geplanten Gewerbegebiet, sowie die Schallimmission, die
durch Verkehrsldrm von der Hamburger StraBe und durch Bahnlirm im Gebiet
des Bebauungsplanes hervorgerufen werden, ermittelt.

In der Stellungnabme des Gewerbeaufsichtamtes Liibeck vom 29.08.1983 wurde
die Schallquellenhihenbeschrinkung als nicht realisierbare MaBnahme ange-
sehen, Diese Festsetzung wurde eingefilhrt um flr das westlich des Hochbahn-
dammes gelegene Wohngebiet die zuldssigen Immissionsrichtpegel einzuhalten,
Im Rahmen der Abwigung hat die Gemeinde Ammersbek das Ing.-Bliro Masuch +
Olbrisch beauftragt, die bisher getroffenen Festsetzungen noch einmal zu

uberpriifen und die Vorschlige zum Schutz der angrenzenden Wohnbereiche zu
machen ,

Der westliche Wohnbareich ist nach rechtsgiiltiger Plangrundlage (Grundlage:
LED 1950) als B-Gebiet gekennzeichnet. Die B-Gebiete damaliger Definition
umfassen die baulichen Nutzungen "reine Wohngebiete (WR)®, "allgemeine Wohn-
gebiete (WA)" und "besondere Wohngebiete (WB)" gemdB geltender BauNV0, so
dafl aus den seinerzeitigen Festsetzungen eine eindeutige Zuordnung von Pla-
nungsrichtpegeln bzw. Immissionsrichtwerten nicht mbglich ist. Folgt man
derzeitigen Planungsauffassungen, so hdtte man die Wohnbebauung westlich der
Hochbahn wegen ihrer Ndhe zur Hochbahn als "allgemeines Wohngebiet (WA)® mit
den Planungsrichtpegein/Immissionsrichiwerten 55 dB(A) tags/40dB({A) nachts
efnzustufen,

Die Immissionswerte aus Gewerbeldrm liegen gem, TilV-Gutachten unter diesen
Werten.

Die Immissionswerte aus Bahnldrm liegen gem, TUV-Gutachten in dem fraglichen
Bereich bei 65,6 dB(A) tags und 56,9 dB(A) nachts, also liber den zuldssigen
Richtpegeln,

Um einen Eindruck Uber das Verhdltnis wvon Hochbahnldrm und zu erwartenden
Gewerbeldrm im Wohngebiet westlich der Hochbahn zu erhalten, werden die ent-
sprechenden Pegelanteile nach den im TUV-Gutachten gemachten Angaben lber-



lagert:
= Hochbahnldrm
0 Lm' E = 67,7/59,0 dB(A)
0 =37m
a Lm = 65,6/56,9 dB{A)
- Gewerbeldrm
Lm = B4 /39 dB(A)
- Hochbahn= und Gewerbeldrm
Hﬂ = §5,9/57,0 dB(A)

Selbst wenn man beriicksichtigt, daf Oberlagerung bzw. Vergleich von Imis-
sionen aus verschiedenen Quellen streng gencemen, nicht zuldssig ist
{Schienenldrm wirkt nicht stindig ein; Lirm aus dem Gewerbegebiet ist u.U.
stindig einwirkender Lirm; gof, unterschiediiche Frequenzzusammensetzung

von Schienen- und Gewerbeldrm; griBere Toleranz der Bevilkerung gegenilber
Verkehrsgerduschen als gegeniber stationdren Gerduschen), liegen im vor-
liegenden Fall die Lirmanteile aus Gewerbeldirm so weit unter denen aus
schienenverkehr, dal man nicht von einer Verschlechterung der "Vorbelastungs"-
Situation sprechen kann (Gesamtlirmwerte liegen nur um 0,3/0,1 dB{A) Uber den
Anteilen aus Schienenverkehr), zumal das menschliche Ohr erst Schallpegel-
differenzen von mind, 3 dB{A) als hiérbar "lauter bzw. leiser” wahrnimmt.

Das Gewerbegebiet grenzt nicht unmittelbar an das zu schiitzende Wohngebiet,
Der Abstand betrdgt ca. 60 m, und reicht rechnerisch fir eine ausreichende
Minderung der Immissionswerte aus Gewerbeldrm aus, wenn Planungsrichtpegel
von 55/40 dB(A) efnzuhalten sind,

Jedoch kann bei der Berechnung nur von freier Schallausbreitung ausgegangen
werden, also der Bahndamm nicht berilicksichtigt werden, sofern Schallgquellen-
hihenbeschrinkungen nicht getroffen werden.

Tatsdchlich muB aber davon ausgegangen werden, daf der begrinte, ca. 4,0 m
hohe Bahndamm wie ein Lirmschutzwall, zumindest fiir die in Bodenndhe auf-
tretenden Lirmguellen, wirkt und insgesamt mindestens eine nicht zu unter-
schitzende psychologische Abschirmung darstellt,

Hach einer erneuten S5tellungnahme des Gewerbeaufsichtsamtes Libeck vom
5.11.1984 trifft die Gemeinde nunmehr folgende Festsetzungen:

a) Das Wohngebiet westlich des Bahndammes wird als Allgemeines Wohnge-
biet betrachtet, so daB Planungsrichtpegel von 55/40 dB{A) einzuhal-
ten sind.
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b) Das Gebiet ist als eingeschrinktes Gewerbegebiet gem. § 1(4)2 BauNVO
(GEg - Gebiet) ausgewiesen.
Die Einschrinkung bedeutet in diesem Fall, daB erhbhte Schallschutz-
anforderungen bestehen.
Gem, Text (Teil B) Pkt. 1.6.1 wird ein flichenbezogener Schalleistungs-
pegel von Lyp = 60 dB(A) m€ (tags) und 45 dB({A) m€ (nachts) fastae-
setit .
Als Tageszeit gilt die Zeit von 6,00 Uhr bis 22,00 Uhr,
als Nachtzeit gilt die Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr.

Oie Berechnung der im Flan angegebenen Schalleistungspegel bzw. flichen-
bezogenen Schalleistungspegel wurden mit der Annazhme freier Schallaus-
breitung vom Emissions- zum Immissionsort durchgeflihrt unter Beriicksich-
tigung von Abstands-, Luftabsorptions- und Meteorologie-MaB nach VDI-
Richtlinie 2714/E, Ausgabe 76 (Schallausbreitung im Freien).

Bei Anordnung eines zusdtzlichen Hindernisses mit schallabschirmender
Wirkung auf dem Ausbreitungsweg kann der Betrag des sich daraus ergeben-
den Abschirmmales zum vorgegebenen fldchenbezogenen Schalleistungspegel
fir den Bereich der Wirksamkeit des Schallschirmes addiert werden.

Der insgesamt flr jedes Grundstick zuldssige Schalleistungspegel Lys er-
gibt sich nach folgender Beziehung:

LA = Lya, F * 10 log 5/1mé

Lua = Gesamtschalleistungspegel aller Schallguellen
eines Betriebes, db(A)

Lua, F = flichenbezogener Schalleistungspegel/m2 Grund-
stiicksfldche gem. Festsetzung im Bebauwungsplan

5 = Grifie des Grundstiicks, me

Bei Berechnung der fldchenbezogenen Schalleistungs-
pegel wurde anndhrend gleichmdfiige Verteilung der
Schallguellen auf dem Betriebsgelinde vorausgesetzt

Als Ersatz fiir den eingeschrinkten Gewerbeflidchenteil stehen an anderer
Stelle des Gemeindegebietes uneingeschrinkte Gewerbegebiete zur Verfiigung.

c) Im Text (Teil B) wird unter 1.56.2 die Zuldssigkeit von Aufenarbeiten
auf der Westseite von Produktionsgebduden ausgeschlossen; und die west-
1ichen Fassaden von Produktionsrdumen dirfen keine zu dffnenden Fenster,
Tore, Tiren, sowie Zu- und Abluftdffnungen haben.

Diese Festsetzung wird, obwoh] nach den oben ausgeflihrten Darlegungen
nicht notwendig, zusdtzlich getroffen, um evtl, auftretenden Konflikten
von vornherein zu begegnen. Diese Einschrinkungen der Gewerbegrundstiicke
erscheinen vertretbar, da die Art und Lage der Grundstiicke eine plane-
rische Beriicksichtigung ohne weiteres zulassen,
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d) Im Text (Teil B) wird unter 1.6.3 Testgesetzt, daB genehmigungsbedirf-
tige Anlagen nach § 2 und & der &, Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, mit Ausnahme von Feuerungsanlagen im
Plangebiet ausgeschlossen sind,

Der AusschluB dieser Anlagen 5011 bewirken, daBsich geruchsbeldstigende
und luftbelastende Betriebe im Gewerbegebiet nicht ansiedeln kinnen.

B8ei den oben genannten Anlagen handelt es sich zwar mehr um Betriebe,
die flir die Ansiedlung in Industriegebieten vorgesehen sind, die Ge-
meinde michte jedoch von vornherein Konflikte zwischen dem Gewerbege-
biet und den angrenzenden Wohngebieten vermeiden.

Was die Grife des Gewerbegebietes betrifft kommen fiir die Ansiedlung eher
kleinere bis mittlere handwerksdhnliche Betriebe in Betracht, In diesem
Iusamenhang wird auch darauf hingewiesen, dad Betriebe mit erheblichem
Fahrzeugverkehr 2.8. Speditionen, GroBhandelsbetriebe nicht angesiedelt
werden sollen, Hierzu wird die textliche Festsetzung Ziff. 1.6.4 getroffen,

Auf die strenge Auslegung des § 8 BauNVD (Gewerbegebiete), wo es z.B. in
Absatz 2,1 heiBt ",,, soweit die Anlagen fiir die Umgebung keine erheb-
lichen Machteile oder Beldstigungen zur Folge haben kdnnen®™, und auf die
Anwendungsmoglichkeit des § 15 BauNVO lber die "Allgemeinen Voraussetzungen
fir die Zulédssigkeit baulicher und sonstiger Anlagen" sei hier hinge-
wiesen,

4. STADTEBAULICHE DATEM (Stand: Okt. 1984)

&.1 Flichenverteilung

Gebiet A : Mischgebiet = (0,807 ha
Gebiet B : Mischgebiet = 0,798 ha
Flurstiick 50/11 an der B-434 = 0,164 ha
Gebiet C : Allgemeines Wohngebiet = 1,748 ha
Gebiet Dy+2 : Mischgebiet = 1,881 ha
Gebiet £ : Gewerbegebiet = 1,710 ha
Uffentliche GrilnTldchen = 2,999 ha
(einschl. Kinderspielplatz und
Regenriickhaltebecken)

Offentliche Verkehrsflichen = 1,431 ha
(StraBen, FuBwege, Parkplitze,

Verkehrsgrin)

Gesamtfldche Plangebiet 11,338 ha

SEESSTEEE
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4.2 MaB der baulichen Hutzung

Gebiet A : Grundstiicksfldche ca, 8,070 uE
vorgesehene Uberbaubare Fliche ca. 2.610 nE
vorgesehene Bruttogescholfliche ca, 8.070 rnE

Die Grundflichenzahl wird mit 0,35, die GeschoRfldchenzahl mit 0,75
festgesetzt.

Hierbel wird beriicksichtigt, daB die zuldssige GeschoBfliche gem.

§ 2la(5) BaulV0 um das MaB der Tiefgaragenfliche (hier 2.000 mE] erhiht
werden darf,

Die im Rahmen der Festsetzungen migliche 3-geschossige Bebauung mit aus-

gebautem Dachgescho8 wird eine Mischung von Wohn-, Biiro- und Ladenflichen
enthalten.

Bei der Planung wird von ca. 3.270 mE gewerblich genutzten Fldchen und
ca. 4.800 m2 Wohnfldchen ausgegangen,

Das Dachgeschof wurde fiir die Ermittlung der GeschoBflache zu 2/3 mitge-
rechnet.

Bef einer BruttowohnungsgriBe von BO m2 entstehen ca, 60 Wohneinheiten,

Gebiet B : Grundstiicksflache ca, 7.980 mz
vorgesehene lberbaubare Fldche ca, 2.370 mE
vorgesehene Bruttogeschofifliche ca. 8.000 |1E

Die Grundflichenzahl wird mit 0,3, die GeschoBflichenzahl mit 0,75 fest-
gesetzt.

Die zuldssige Gescholfliche kann wie im Gebiet A um 2.000 me Tiefgaragen-
fliche erhdht werden,

Die vorgesehene Mischnutzung wurde bei der Planung mit ca. 1.700 mZ ge-
werblich genutzten Flachen und ca, 6.300 mz Wohnfldchen berilicksichtigt,

Es werden ca. B0 Wohneinheiten entstehen.

Gebiet C : Erundstiicksfliche ca, 17.480 m;
vorgesehene lUberbaubare Fliche ca. 3.930 m;
vorgesehene Bruttogeschofifldche ca, 12.840 m;

Die Grundflichenzahl wird mit 0,25, die Geschofflichenzahl mit 0,75
festgesetzt.

Es werden ca, 161 Wohneinheiten entstehen.

o
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Gebiet D142 : Grundstiicksfldche ca. 16.810 mE

Das Gebiet ist fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben vorgesehen, die
nach BauNV0 im Mischgebiet zuldssig sind.

Die Grundflichenzahl wird mit 0,4, die Geschofflichenzahl mit 1,0 fest-
gesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen darf maximal 9,0 m lber der mittleren Ge=
léndehthe des jeweiligen Grundstiicks liegen.

Die Gebiudehihe wurde auf die Umgebung abgestimmt und gilt nur fiir die
Hauptgebdude., Notwendige Nebenanlagen, z.B. Schormsteine, dirfen dieses
Mal Uberschreiten.

Gebiet E : Grundstiicksfliche ca. 17,100 m°

Die Grundflachenzahl wurde mit 0,6, die GeschoBflichenzahl mit 1,0 fest-
gesetzt,

Die Hohenbegrenzung entspricht dem Gebiet D1+2,

Die Nutzungsbeschrinkungen dieses Gebietes sind im Pkt. 3.2 dieser
Begriindung eingehend erldutert.

Durch die SchallschutzmaBnahmen wird die westliche Wohnbebauung aus-
refchend geschiitzt,

Fir die dstlich des Gewerbegebietes liegenden Misch-, und Wohngebiete
sind zusdtzliche SchutzmaBnahmen gem, TuV-Gutachten nicht erforder-
lich, da alle ermittelten Werte unterhalb der zuldssigen Planungsricht-
pegel gem, DIN 18005 liegen.

5. GRONORDNUMGSKONZEPT
5.1 Rechtliche Grundlagen

Der ergdnzend zum B-Plan Nr. B 14 erstellte Grinordnungsplan beinhaltet
Ziele und Anforderungen die aufgrund der landschaftlichen Gegebenheiten
an eine Bebauung dieser Fliche zu stellen sind. Seine verbindlichen Aus-
sagen wurden in die Satzung des B-Planes aufgenommen,

5.2 Bestand

Das Gebiet zwischen dem Bahndamm,der U-Bahn und dem Bachlauf im Westen

A

hat durch seine jetzige geringe Nutzung, besonders im Bereich des Lottbek-
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tales, einen sehr naturhaften Charakter, mit Wiesen und Wildaufwuchs
von Gehilzen. AuBerdem befinden sich in diesem Gebiet einige schiltzens-
werte Knicks und Einzelbdume.

Der jetzige Bestand wurde durch eine Vermessung festgeschrieben (Lage-
und Hohenplan zum B-Plan Nr. B 14 ven Hoisbiittel, Plan Nr. 4079-2-82,
Mafistab 1:500).

5.3 Grinordnungsplanerische Ziele

Der Planungsbereich umfa@t empfindliche Landschaftsteile des Lottbek-
Tales, die von der Bebauung freizuhalten und durch entsprechende MaB-
nahmen vor negativen Einwirkungen zu schiitzen sind.

Der vorhandene alte Baum- und Knickbestand ist soweit miglich zu er-
halten; wo sich dies nicht erreichen 1d8t, sind in ausreichendem Umfang
Ersatzpflanzungen festzuschreiben.

Aus der direkten Bemachbarung von Wohmen und Gewerbe resultierende Stid-
rungen sind soweit mdglich mit grinplanerischen Mitteln zu verringern.

StraBenflichen und Fldchen fiir den ruhenden Verkehr sind durch Anpflan-
zung von Baumen kleinklimatisch zu verbessern und optisch aufzuwerten.

dffentliche Freirdume sind auch als Erholungsraum flir die angrenzenden
Bewohner zu werten und dementsprechend zu gestalten,

Im dffentlichen Freiraum ist ein ca. 2.800 mE

ABFIuB in die Lottbek zu berilicksichtigen.

grofes Riickhaltebecken mit

5.4 Mafnahmen der Griinordnung
5.4.1 Uffentliche Griinfliche Lottbektal

Westlich der Lottbek ist ein 30 - 80 m breiter Streifen von der Bebauung
frefzuhalten. Das hier aufgrund natirlicher Entwicklung vorhandene Gehdlz-
aufkommen ist zu schiitzen, ebenso soll die Fliche ihren naturnahen Charak-
ter behalten und nur extensiv gepflegt werden.

Als Nutzungsangebot fiir die Anwohner wird ein Wanderwegenetz erstellt, daf
die Anbindung der neuen Wohngebiete an den bereits vorhandenen Wanderweg

an der Lottbek garantiert, aber auch fuBldufige Verbindungen zu den umgeben-
den Strafenziigen und zur U-Bahn herstellt.

Im Rahmen der Landesverordnung zur Ourchflihrung des Kinderspielplatzge-
setzes vam 6.9,1974 wurde ein Gffentlicher Kinderspielplatz fir schul-
pflichtige Kinder aufgrund der zu erwartenden Wohneinheiten festgesetzt.

Die Grife wird nach Tabelle 1 der Landesverordnung ermittelt:

e T



.—f"ffP

301 WE x 3E/M =904 E x 0,75 mE = 677 mt Bruttospielplatzfliche er-
forderlich,

Der geplante Kinderspielplatz hat eine Grife vom ca. 500 mE.
Auf den jeweiligen Grundstiicken der Gebiete A,B und C sind Kleinkinder-
spielplétze von den Grundstiickseigentimern herzustellen.

5.4.2 Regenriickhaltebecken

Das im Gffentlichen Grinzug geplante Riickhaltebecken sol1 naturnah ge-
staltet werden und sich dem natiirlichen Charakter der Griinfldche anpas-
SEn.

Um mioglichst gute Voraussetzungen fir ein dkalogisch intaktes Gewdsser
2u schaffen, sollen flache Bischungen mit einer Neigung von mind. 1:5
angelegt werden.

Die Ufer sollen mit REhrichten und anderer standortgerechter Vegetation
bepflanzt werden und es ist ein Dauerstaubereich (stindige offene Wasser-
fldche) von mind. 80 % der dargestellten Fliche zu schaffen.

Iur Sicherung der Wasserqualitdt der Lottbek, soll das gestaute Ober-
flachenwasser vor Einleitung die Mdglichkeit der biolegischen Vorreini-
gung haben und zusdtzlich wird der dstlich gelegene kleine Teich als Ab-
setzbecken mit entsprechenden Ulsicherungseinrichtungen [Tauchwand) aus-
gestattet.

5.4.3 Pflanzgebote

Durch die Baumaflnahmen werden Teile der in West-Ostrichtung verlaufenden
Knicks beansprucht,

Die Neuanlage und Anpflanzung eines 5 m breiten Knicks siidlich des Gewerbe-
gebietes ist als ErsatzmaBnahme zu werten, Gleichzeitig schirmt dieser
Knick die gewerblich nutzbaren Bauflichen von der Bffentlichen Grilnanlage
ab.

Einem optischen Schutz vor dem Mischgebiet dient den Wohnbauflichen ein

4 m breiter Knick entlang der WohnstraBe.

Die zu erhaltenden Knickbestinde sind langfristig zu pflegen, an Bdumen be-
reits aufgetretene Schiden (im ndrdlichen Knick) sind umgehend zu beheben,
Als Knickschutz erhalten die Knicks auf den privaten Flichen einen anbau-
freien Streifen.

fuf die wertvollen Grofbdume in den Knicks (Oberhdlter) wird hingewiesen.
Sie sind im Vermessungsplan (Anlage dieser Begriindung) mit jeweiligem
Kronendurchmesser eingetragen,

Um einen gewissen Durchgrinungsgrad der Wohngebiete - auch der im Block-
inneren gelegenen Tiefgaragen - zu erreichen, werden entsprechene Mindest-
anforderungen im Text Teil B festgesetzt.
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Darliber hinautgehende Anpflanzungen sind - besonders auch im Gewerbe-
gebiet - zu begriifen.
Die negativen Auswirkungen versiegelter Flichen auf das Kleinklima (starke
Aufheizung usw.) sollen durch Anpflanzungen groBkroniger Biume im Strafen-
raum verringert werden; auf gute Standcrtbedingungen ist zu achten.
Auch visuell bedeutsam ist die intensive Eingriinung der neuen Wohnstrafe.
Alle Anpflenzungen haben sich an standorttypischen Gehdlzen zu orien-
tieren. Besonderer Wert ist diesbezliglich auf die an den Gffentlichen Grim-
zug angrenzenden Grundsticke zu legen,
Es wird darauf hingewiesen, daB zur dkologischen Sicherung der vorhandenen
und geplanten Grinmafinahmen daraufhingewirkt werden soll, daB auf allen
nicht iberbauten Fldchen Tausalz und tausalzhaltige Mittel sowie chemische
Pflanzenbehandlungs- und Bodenentseuchungsmittel nicht verwendet werden,

6. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

6.1 Fahrverkehr

Die fir den offentlichen Verkehr ausgewiesenen Fldchen sind in der Plan-
zeichnung festgesetzt.

Die Anbindung des Cebietes erfolgt Uber die BundesstraBe 434 (Hamburger
StraBe).

Die B 434 befindet sich in diesem Bereich aufBerhalb der Ortsdurchfahrt,

s0 dal Gebdude in einem Abstand von 20 m von der Fahrbahnkante 2u errichten
sind. Diese Forderung wird durch entsprechende Festsetzungen in der Plan-
zeichnung beriicksichtigt. Cas Gebidude auf dem Fletr. 50/11 stellt eine Aus-
nahme dar, weil es zum einen bereits vorhanden ist und als Arzte- und
Apothekerhaus auch dem Wohle der Allgemeinheit dient.

Fir die an der B 434 gelegenen Grundstiicke wird ein Ein- und Ausfahrtsver-
bot festgesetzt. Fiir das Gebiet A erfolgt die Iufahrt Uber die "Planstrabe”,
fir das Flst., 50/11 liber die Wegeparzelle dstlich dieses GBrundstiickes.

Oie Erschliefung des Gesamtgebietes erfolgt iiber die "Planstrafie", die als
stichstrafle in die B 434 einmindet.

Wesentliches Gestaltungselement der "Planstrale" ist der Versatz am vorhande-
nen Knick, wodurch die ansonsten gerade gefihrte Strafe eine optische Raum-
begrenzung erfihrt. (siehe auch Abs, 3.1)

Die "Planstrale"” so0l1l1 im Bereich von der Hamburger 5trafe bis zum Beginn

der Gewerbe- bzw. Wohnstrafe nicht durch Einfriedungen in fhrer durch Ge-
bdude gefaBten Raumwirkung gestErt werden, daher wird im Text die Unzuldssig-
keit von Einfriedungen jeglicher Art festgesetzt.

An der Fahrbahngabelung wird gleichzeitig eine Reduzierung der Fahrgeschwin-
digkeit erreicht.
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Die Aufteilung der Verkehrsflichen, insbesondere die unterschiedliche Ge-
staltung der Planstrafle, der Wohnstrale und der GewerbestraBe ist der Plan-
zefchnung zu entnehmen.

Die einzelnen Baugebiete werden wie folgt erschlossen:
Gebiet A

Das Grundstick wird von Osten iiber die PlanstraBe erschlossen. Die Markt-
platzflache wurde mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt, um die Anlieferung der Liden zu ermbglichen.

Im sudlichen Innenbereich ist eine Gffentliche Parkfliche als Verkehrs-
fliche besonderer Iweckbestimmung festgesetzt.

3ie wird wie die Tiefgarage durch die gstliche Gebdudedurchfahrt erschlos-
sen (Geh= und Fahrrecht).

Die vorhandene Tankstelle muB der geplanten Stichstrafe weichen,

Ua die Duchfihrung der Planung ohnehin lingerfristig ist, und ein alterna-
ti?er Standort innerhalb des Geltungsbereiches nicht zu finden war, kann
davon ausgegangen werden, da die Tankstelle nach AblauT der Pachtvertrige
umgesiedelt wird.

Gebiet B :

Die ErschlieBung der Gebdude erfolgt von Westen von der Planstrafe, Es
ist eine Sammelzufahrt zur Tiefgarage vorgesehen.

Gebiet C :

Die WohnstraBe wird als Einbahnstrale mit wechselseitiger Anordnung der
Parkpldtze in Diagonalaufstellung gestaltet.

Die vorgeschlagene Profilgestaltung hdngt zusammen mit der beabsfichtigten
Trennung von Gewerbe- und Wohnverkehr.

Die Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit, der durchlaufende KEnickwall an
der Westseite und die einseitige Anordnung des breiten Geh- und Radweges
an der Wohnseite dienen insgesamt dem Gebiet C und steigem durch die Ver-
kehrsfilhrung die Wohngualitdt, (siehe auch 3.1)

Der Geh- und Radweg ist unabhdngig von der Fahrbahn gefilhrt, so daB der
Weg in beiden Richtungen benutzbar ist und das Wohngebiet damit in das
Fuf- und Radwegenetz integriert. (siehe auch 6.3)
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Die StraBe soll durch Festsetzungen von Einzelbdumen intensiv begrimt
werden, um durch den Alleencharakter eine optische Trennung zum be-
nachbarten Mischgebiet zu erreichen,

Die jeweiligen Einfahrtsbereiche zu den Tiefgaragen sind in der Plan-
zeichnung festgeseizt,

Gebiete D1+2 und E :

Die ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke erfolgt iber die Gewerbestrale,
die im siidlichen Endpunkt eine Wendeanlage erhdlt, Hier mindet die hohn-
strafe ein, sowie die Notzufahrt zur Heinrich-von-Ohlendorf-5Strafie,

Im Bereich der Heinrich-von=Ohlendorf-5traBe war bislang ein Freihalte-
streifen fiir den Tangentenring als dffentliche Grinfliche eingeplant.
Aufgrund der Flahnenﬁﬁre’mhamngm zwischen der Freien und Hansestadt Ham-
burg und dem Land Schleswig-Holstein von Ende Mai 1984 1st unter ande-
rem der 4-spurige Ausbau des Ringes 3 zwischen Hamburg-Ost und dem Flug-
hafen Fuhlbiittel vorgesehen.

Damit erbibrigt sich die Notwendigkeit zum Bau der Tangente und der Vor-
haltung von Fldchen in diesem Bereich. Im Interesse eines sparsamen Lard-
schaftsverbrauches wird daher der Grinstreifen entlang der Heinrich-von-
Ohlendorf-Strafe auf einer Tiefe von 20 m reduziert.
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6.2 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Flichen fiir den ruhenden Verkehr (private Stellplitze)
werden in Form von Gemeinschaftstiefgaragen auf den jeweiligen Grund-
sticken nachgewiesen.

Die Anzahl der 5tellplitze wurde aufgrund der zu erwartenden Ausnutzung

der Baugrundstiicke nach den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf (Anlage
zum StellplatzerlaBl) ermittelt.

Sollten sich bei Durchfihrung der Planung die zugrundegelegten Zahlen ver-
dndern, so hat dies Auswirkungen auf die Anzahl der erforderlichen, pri-
vaten Stellpldtze und muB von den Grundstiickseigentimern beriicksichtigt
werden, Die Anzahl der 5tellpldtze zu den Wohneinheiten muB im Verhdltnis
1:1 nachgewiesen werden.

Bei einem eventuellen Fehlbedarf sind die nicht nachgewiesenen Stellplitze
abzuldsen.

Aufgrund der relativ hohen Bebauungsdichte sowie der gewinschten, gestal-
terischen Einpassung ins Lottbektal, miissen die Stellplitze in Tiefgaragen
untergebracht werden. 0ie Tiefgaragen sollen begriint werden und diirfen in
ihren Randbereichen nicht aus dem Erdbereich herausragen, d.h, das Geldnde
ist anzumodellieren.

In diesen Zusammenhang wurden die Sockelhthen der Gebdude im Text Teil B
auf max. 1,0 m festgesetzt, bezogen auf 29 m U. MN.

Das bedeutet, dal die Oberkante FufBboden der Erdgeschosse der Gebdude im
Gebiet C auf dem zukiinftigen StraBenniveau der WohnstraBe (ca. 30 m U. NN)
liegen wird,

Aufgrund der Beurteilung der Baugrundverhdltnisse sind keine einheitlichen
Wasserstinde angetroffen worden,

S5ie schwanken zwischen 0,80 m und 4,80 m unter Terrain. Bei einer von 6
Sondierbohrungen wurde kein Wasser angefroffen.

Es kann sich um gestaute Sickerwasser- oder Schichtenwasserhorizonte han-
deln, wobei noch jahreszeitliche Schwankungen mbglich sind,

Flir unterkellerte Bauwerke werden zur Trockenhaltung der Kellersohle und
-auflenwinde besondere TrockenhaltungsmaBnahmen in Form von Fldchenfilter-
Drinung gem. Oin 4095 notwendig.

Daher sollte die Einbindetiefe der Sockel- bzw. Kellergeschosse mit den
Tiefgaragen minimiert werden und gleichzeitig durch Anmodellieren der
Sockelgeschosse an das vorhandene Geldnde eine harmonische Einflgung der
Gebiude in die Lottbek-Grinfldchen erreicht werden.

Fiir die spdtere Bauausfiihrung sind nach Festlegung der Lage der Bauwerke
objekthezogene Baugrundaufschllisse durchzufiihren, um geeignete Grilndungs-
und TrockenhaltungsmaBnahmen 2u wihlen.
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Gebiet A :

Bedarf: - ca. 3.270 m° Gewerbeflichen (1 ST je 40 m2) = 82 ST
- ca. 4.800 m® Wohnflichen  [1 ST je 1 WE) = §0 ST

Da die wechselseitige Benutzung der Stellplitze durch Gewerbe- und
Wohnnutzung gem. Pkt. 3.1.3 des Stellplatzerlasses sichergestellt ist,
wird von einem Bedarf won 100 ST ausgegangen.

Aufgrund der Qualitit des Baugebietes und der relativ hohen baulichen
Dichte werden die Stellplitze in der vorgesehenen Tiefgarage unterge-
bracht.

Gebiet B :

Bedarf: - ca. 1,700 m® Gewerbeflichen (1 ST je 1 WE) = 43 ST
- ca. 6.300 m° Wohnfldchen (1 ST je 1 WE) = 80 ST

Insgesamt sind 100 Gemeinschaftsstellpldtze in einer Tiefgarage vorge-
sehen. (wechselseitige Benutzung)

Gebiet C :

Bedarf: Hausgruppe (Mord)

- ca. 5.100 m® Wohnflichen (1 ST je 1 WE) = 64 ST
Hausgruppe (Mitte)

- ca. 0.170 m® Wohnflichen (1 ST je 1 ME) = 52 ST
Hausgruppe (5iid)

- ca. 3.570 m° Wohnflichen (1 ST je 1 WE) = 45 ST

Insgesamt sind 161 Stellplitze in 3 Tiefgaragen vorgesehen.
Gebiete D142 und E -

Alle erforderlichen Stellplitze sind auf den zukinftigen Grundsticken
nachzuweisen.

dffentliche Parkplitze :

Flir das Abstellen von Kraftfahrzeugen auf Gffentlichen Verkehrsflichen,
erfolgten Festsetzungen als Parkflichen im StraBenraum und im Gebiet A.
Insgesamt sind im Bereich der PlanstraBe 20 Parkpldtze in LEngsaufstellung
im StraBenraum, sowie 60 Parkplitze im Gebiet A und 37 Parkplitze im Be-
reich der Wohnstrafe worgesshen,

Die 117 dffentlichen Parkplitze sind in der Planung entsprechend angemes-
sen verteilt und mit einem Verhdltnis von 32 ¥ 2u den Pflichtstell-
pliatzen ausreichend bemessen.

Zusdtzlich sind im Bereich der PlanstraBe Sid parallel zum Gewerbegebiet
2,3 m breite LKW-Parkstreifen angeordnet.
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6.3 Fufl- und Radwege

AuPer den notwendigen privaten Wohnwegen zur Erschliefung der Grund-
sticke sind verschiedene Gffentliche Verbindungswege vorhanden.

Erginzend zum vorhandenen Lottbekwanderweg wird innerhalb des Geltungs-
bereiches in der dffentlichen Grinfliche ein zweiter Weg angeboten, der
an zwei Stellen liber die Lottbek eine Anbindung an das Wanderwegenetz
der Gemeinde, sowie an die dstlich angrenzenden Wohngebiete erhilt.

Der Weg ist im Bereich des Versatzes der PlanstraBe mit dieser verbunden
und fiihrt entlang des vorhandenen Knicks und entlang des Bahndamms direkt
zum U-Bahnhof Hoisbiittel. Hierdurch ist eine verkehrsabgesetzte Fuli- und
Radweganbindung der Gstlichen Wohngebiete an den U-Bahnhof gegeben,

Der Kinderspielplatz ist diesem FuB- und Radweg zugeordnet.

6.4 Uffentlicher Personenverkehr

Das Plangebiet ist durch die vorhandene U-Bahnstation, sowie eine Bus-
haltestelle an der Hamburger Strafle, optimal an das offentliche Personen-
verkehrssystem angeschlossen,

7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes wird im Rahmen der kiinftigen Er-
schlieflung und Bebauung durch entsprechende Einrichtungen sichergestellt.

8. BODENORDNUMG

Jie fur die Verwirklichung der Planung notwendigen Grenzregelungen sollen
im Wege gitlicher Vereinbarung vorgenommen werden.

Ist die freiwillige Grenzregelung nicht zu erreichen, so beabsichtigt die
Gemeinde gem. §§ 45 ff, BO ff und 85 ff des BBauG Grenzregelungen vorzu-
nehmen oder zu enteignen.

9. KOSTEN UND FIMANZIERUNG

9.1 Oberschligige Ermittlung der Kosten, die der Gemeinde Ammersbek
beim Ausbau der Erschliefiungsanlagen im Plangebiet voraussicht-
entstehen:

Die 2u erwartenden Kosten flr die ErschlieBungsanlagen, sowie die grin-



ordnungsplanerischen MaBnahmen wurden Uberschliglich ermittelt:

a) ErschlieBungsaufwand oM 1.700,000,~--
(Strafenbau, Kanali-
sation, Beleuchtung
etc.)

b} Grinordnungsplanerische ©OM 1.130,000,--
MaBnahme (offeat]. Grim-
fldchen, Regenriickhalte-
becken, Kinderspielplatz,
sowie Knick=- u, Baum-
pflanzungen im Strafen-
raum)

Geschidtzte Summe DM 2.830.000,--
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Hiervon wird der beitragsfihige Erschliefungsaufwand gem. § 129 BBauG
abzliglich der 10 Xigen Kostenbeteiligung der Gemeinde Ammersbek auf der
Grundlage der Satzung der Gemeinde durch die Anlieger gedeckt.

9.2 Finanzierung

Gem. § 9 Abs. 8 BBauG wird die Finanzierung des gemeindlichen Anteils
im Haushalt bereitgestellt,

Die Begrindung wurde in der 5itzung der Gemeindevertretung der Gemeinde
merib% mllllllliIl-lil*-i---.l-q.q.,q..p. gebi11igt.
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(Birgermeister)

Anlage: Bestandsplan als Lage- und Héhenplan mit Eintragung des vorhandenen
Baymbestandes und der beabsichtigten Planung.
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