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1 Vorgehensweise

Fur die Erarbeitung des Rahmenplans ,Rahmenplan Lottbek, inkl. Grundschulstandort® wurde
ein Planungsteam zusammengestellt, das die Bereiche Stadt-, Freiraum- und Verkehrspla-
nung abdeckt. Die Erarbeitung des Rahmenplans erfolgte in drei Phasen. Dabei wurden die
Bestandsaufnahme und die Standortanalyse als eine Phase betrachtet. Die Bestandsauf-
nahme umfasste Ortsbegehungen, die Auswertung bestehender Planwerke und die Recher-
che in einschlagigen Planportalen. Auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse und unter Bertick-
sichtigung der vorgefundenen Rahmenbedingungen wurden die Themen bewertet und in der
zweiten Planungsphase drei stadtebauliche Konzepte entwickelt. Dabei beeinflussten die Er-
gebnisse der ersten Planungsphase die Entwicklungsziele maRRgeblich. Auf dieser Grundlage
wurde in der dritten Phase der Entwurf des Rahmenplans in Abstimmung und in enger Zusam-
menarbeit des Planungsteams mit der Verwaltung entwickelt. Zum Abschluss der Rahmenpla-
nung findet eine Offentlichkeitsveranstaltung statt, in der der Entwurf den interessierten Biir-
gerinnen und Bulrgern vorgestellt wird.

2 Planerische Rahmenbedingungen

21 Zielsetzungen zur wohnbaulichen Entwicklung in der Gemeinde Am-
mersbek

Die Zielsetzungen zur wohnbaulichen Entwicklung in der Gemeinde Ammersbek aus dem Jahr
2024 konzentrieren sich auf eine vorrangige Innenentwicklung innerhalb bestehender Sied-
lungsflachen, um eine Versiegelung von AulRenbereichen zu vermeiden. Die Ortsteile Lottbek
und Daheim/Heimgarten kdnnen Uber den 6rtlichen Bedarf hinaus entwickelt werden, wahrend
im Achsenzwischenraum insbesondere Blnningstedt/Steenhoop Potenziale fir Neubau und
Nachnutzung genutzt werden sollen, um Leerstdnde zu vermeiden und das Ortsbild zu si-
chern. Die Umsetzung erfolgt schrittweise, in Abstimmung mit den Eigentimerinnen und Ei-
gentimern sowie der Landes- und Regionalplanung, wobei das Gleichgewicht zwischen den
Siedlungsachsen und den Achsenzwischenrdumen gewabhrt bleibt.

2.2 Bevolkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose

Im Bericht zur Bevdélkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose der Gemeinde Am-
mersbek aus dem Jahr 2024 wurde eine Bevodlkerungs- und Haushaltsprognose fir die Ge-
meinde erstellt und auf dieser Grundlage der Neubaubedarf abgeleitet. Aufgrund bestehender
prognostischer Unsicherheiten wurden die Prognosen in Szenarien erstellt. Neben einer Sta-
tus-quo-Variante wurden eine untere und eine obere Variante erstellt. Aufgrund der vorhan-
denen Lagegunst, des allgemein hohen Nachfragedrucks und der Chance, der sich ausdiffe-
renzierenden Nachfrage ein adaquates Angebot gegenliberstellen zu kédnnen, wird im Bericht
eine Orientierung an der oberen Prognosevariante empfohlen. Fur die obere Variante ergibt
sich bis zum Jahr 2030 ein Bedarf von 7,7 Hektar fur die Errichtung von Einfamilien-, Doppel-
und Reihenhausern. Bis 2040 werden Flachen fir den Einfamilienhausbau in Héhe von 11,3
Hektar bendétigt. Fur den Geschosswohnungsbau werden bis 2030 0,9 ha und bis 2040 1,4 ha
bendtigt. Der Bedarf fir Ein- und Mehrfamilienhduser summiert sich auf 6,6 ha bis 2030 bzw.
7,3 ha bis 2040 auf.

Quelle: Gemeinde Ammersbek (2024): Bevélkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose Ge-
meinde Ammersbek, S. 26.
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Wohneinheiten (WE) 2022 2025 2030 2035 2040

110 | 200

Basisvariante insgesamt i 50 i 110 ; | 260 305
idavon EFH 30 _____ 0 130 160 1754
;davon MFH ' 20 ' _____ 40 ' 70 I 100 I13[_’.:
iObere Variante insgesamt 50 140 280 370 i 450 |
‘davon EFH L 30 1 90 | 80 | 230 | 260 |
davon MFH 20 50 100 140 ~ 190
EU ntere Variante insgesamt 50 & 70 110 130 : 150
‘davon EFH N 445 70 P70 0
davon MFH 20 25 40 60 | 80

Tabelle: Bedarfe der Wohneinheiten (WE) nach Jahren und gegliedert nach Varianten

Quelle: Gemeinde Ammersbek (2024): Bevélkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose Ge-
meinde Ammersbek, S. 21.

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Flachenpotenziale sind nicht Teil der Bevolkerungs-
und Haushaltsprognose, sondern stellen eine eigenstandige Ubertragungsleistung der Ge-
meinde dar. Im Rahmen der wohnbaulichen Entwicklungsplanung hat die Gemeinde gepruft,
welche Baullicken, Konversionsflachen und weiteren Flachenpotenziale in den einzelnen Orts-
teilen vorhanden sind. Diese Potenziale wurden dem in der Prognose ermittelten Neubaube-
darf gegenibergestellt.

Die Differenz zwischen dem vorhandenen Flachenpotenzial und dem prognostizierten Bedarf
bildete die Grundlage fir die Festlegung der Anzahl an Wohneinheiten im Rahmenplan, ins-
besondere fir den Ortsteil Lottbek. (siehe Tabelle Innentwicklung in Ammersbek)

Die Tabelle zeigt fur jeden Ortsteil die Anzahl der Wohneinheiten, die in Baultcken, durch
Konversion oder im laufenden Bau realisiert werden kdnnen, sowie die zusatzlichen Flachen-
potenziale, die fur eine zuklnftige Entwicklung zur Verfigung stehen. So wird deutlich, in wel-
chen Ortsteilen der prognostizierte Wohnungsbedarf bereits innerhalb vorhandener Potenziale
gedeckt werden kann und wo zuséatzliche MalRnahmen notwendig sind.
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Gemeinde Wohneinheiten in Baulicken / durch Flachenpotenziale .
Ammersbek Konversion / im Bau gemaR Rahmenplan
Achsenraum ca.15/71/865

Lottbek ca.7/71"/65

Daheim/Heimgarten ca.8/-/-
Achsenzwischenraum ca.50/-/- ca. 48 bis 83
Hoisbuttel ca.10/-/-
Rehagen/Schéaferdresch ca.27/-1/-
Blnningstedt/Steenhoop ca.13/-/- ca. 48 bis 83

Entwicklungspotenziale Gesamt  ca. 249-284 WE
Neubaubedarf ca. 450 WE
Delta (Bedarf/ Potenziale) ca. 201-166

Tabellen: Innenentwicklungspotenziale in Ammersbek
*Pflegeeinrichtung und Betreutes Wohnen
**Fldchenpotenziale gemall Rahmenplan Biinningstedt/Steenhoop

Quelle: Gemeinde Ammersbek (2024): Zielsetzungen zur wohnbaulichen Entwicklung der Gemeinde
Ammersbek, S. 7 sowie eigene Darstellung

2.3 Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein

Der Landesentwicklungsplan (LEP) schafft auf Landesebene die raumlichen Voraussetzungen
fur eine zukunftsorientierte stadtebauliche Entwicklung. Grundlegendes Ziel der Landesregie-
rung ist es, Wachstum zu generieren und gleichzeitig die Lebensqualitat der Menschen zu
steigern. Der LEP mit der Fortschreibung aus dem Jahr 2021 gibt unter anderem den Entwick-
lungsrahmen fur die Wohnbauentwicklung in den Gemeinden vor. Im LEP ist die Gemeinde
Ammersbek dem Ordnungsraum Hamburg zugeordnet. Da die Gemeinde Ammersbek keine
zentralortliche Funktion hat, ist sie kein Schwerpunkt fir den Wohnungsbau. Die Wohnbau-
entwicklung dient somit der Deckung des ortlichen Bedarfs. Als Teil des Ordnungsraums Ham-
burg qilt fir weite Teile Ammersbeks ein wohnbaulicher Entwicklungsrahmen von bis zu 15 %
der bestehenden Wohneinheiten im Zeitraum 2022-2036. Die Ortsteile Lottbek und Da-
heim/Heimgarten sind hiervon jedoch ausgenommen, da sie auf der Siedlungsachse liegen.
Daher ist die wohnbauliche Entwicklung in Ammersbek je Ortsteil differenziert zu betrachten.
Geringfugige Abweichungen von den Entwicklungsrahmen sind nur méglich, wenn es sich um
MaRnahmen der Innenentwicklung auf Flachen von zentraler stadtebaulicher und ortsplaneri-
scher Bedeutung handelt, wenn bereits ein hoher Umfang der Innenentwicklung betrieben
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wurde und dennoch ein nachweislich dringender Wohnneubaubedarf der 6rtlichen Bevdlke-
rung besteht, oder wenn dies durch interkommunale Vereinbarungen gedeckt ist. Ziel des Lan-
desentwicklungsplans ist neben der Anpassung des Wohnungsbestands und seiner zeitge-
mafen Weiterentwicklung auch die Innenentwicklung zur bedarfsgerechten Wohnraumversor-

gung.

Abbildung 1: Landesentwicklungsplan (LEP) Schleswig-Holstein (Ausschnitt)

24 Regionalplan (REP) Schleswig-Holstein fiir den Planungsraum Il

Der Regionalplan wird derzeit fortgeschrieben. Der im Jahr 2025 verdéffentlichte Entwurf enthalt
die sogenannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung und gibt vor, wie sich die Siedlungs-
struktur, Freirdume und Infrastruktur in den Planungsraumen entwickeln sollen. Die Gemeinde
Ammersbek liegt teilweise innerhalb des Achsenraums Hamburg — Ahrensburg — Bad
Oldesloe und teilweise im Achsenzwischenraum.
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Abbildung 2: Regionalplan (REP) Schleswig-Holstein fiir den Planungsraum Il (Ausschnitt)

Daher ist die ortliche Entwicklung differenziert zu bewerten. Die Erweiterung des Siedlungs-
korpers sollte im Wesentlichen als Arrondierung angelegt werden, wobei die bestehenden
Grunzasuren deutlich erkennbar erhalten bleiben sollen. Im Regionalplan (REP) ist der Ortsteil
Lottbek als besonderer Siedlungsraum ausgewiesen. Die besonderen Siedlungsrdume dirfen
an einer Entwicklung Uber den drtlichen Bedarf hinaus teilnehmen. Dabei darf die bauliche
Entwicklung nicht Gber die Abgrenzung der besonderen Siedlungsraume hinausgehen.

2.5 Flachennutzungsplan

Der derzeit geltende Flachennutzungsplan wurde erstmals im Jahr 1999 aufgestellt und seit-
dem mehrfach geandert. Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Rahmen-
plangebiet im Wesentlichen Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule sowie
fur soziale Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen dar. Darlber hinaus ist ein Sport-
platz ausgewiesen. Ausnahmen hiervon sind im sudlichen Geltungsbereich die Darstellung
eines sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Sporthalle” sowie die Darstellung
des Parkplatzes am Blltenbarg als Flache fiir den ruhenden Verkehr.
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2.6 Bebauungsplan Nr. 3 ,,Sportpark Hoisbuttel*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ,Sportpark Hoisbuttel“ ist insgesamt 25,6 Hek-
tar grol3 und umfasst neben den Flachen des Rahmenplans Lottbek weitere dstlich an das
Rahmenplangebiet angrenzende Flachen. Der im Jahr 1988 aufgestellte Bebauungsplan
diente unter anderem der Zusammenfassung der verschiedenen Sportanlagen zu einem
Sportpark. Er setzt neben Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule
weitere Griunflachen mit den Zweckbestimmungen Sportplatz, Tennis und Reiten fest. Zudem
wurden MaRnahmen zum Erhalt und Schutz aller Knicks im Plangebiet festgesetzt. Die 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 3 aus dem Jahr 1994 Uberplant zusatzlich den Bereich des
bestehenden Schulgelandes und legt damit die planungsrechtlichen Grundlagen flr dessen
weitere stadtebauliche Entwicklung fest.
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 3 ,Sportpark Hoisblittel* (Ausschnitt)

3 Bestandsanalyse Rahmenplangebiet

3.1 Lage

Das Rahmenplangebiet liegt am nérdlichen Rand des Ortsteils Lottbek der Gemeinde Am-
mersbek. Es ist Uber die Strallen Teichweg und Biltenbarg an die Hamburger Strale und
somit an das ubergeordnete Stral3enverkehrsnetz angeschlossen. Die Hamburger Straf3e (L
225) ist eine Hauptverkehrsstralle, die den Ortsteil Hamburg-Bergstedt mit Bargteheide ver-
bindet. Die Umgebung ist im Wesentlichen durch Einfamilien- und Reihenhausbebauung ge-
pragt. An der Hamburger Stral3e, auf Hohe der Stral’e Am Teichweg, liegt eine Bushaltestelle.
In etwa 800 m Entfernung liegt die Haltestelle Hoisbuttel der Hamburger U-Bahnlinie U1, die
zum Hamburger Hauptbahnhof fahrt.

Abbildung 5: Biiltenbarg Abbildung 6: Teichweg
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3.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Rahmenplans umfasst eine Flache von ca. 6,8 Hektar. Die Rander
des Plangebiets werden im Wesentlichen durch die Strallen Teichweg im Stden, Hamburger
StralRe im Westen und Biiltenbarg im Norden sowie durch einen Knick am Ubergang zu land-
wirtschaftlich genutzten Flachen im Osten begrenzt.

Abbildung 7: Geltungsbereich

Die unmittelbar angrenzenden Flachen sind durch eine vielfaltige Charakteristik gepragt. Im
Suden grenzt das Rahmenplangebiet unmittelbar an das Wohngebiet am Teichweg, das durch
drei- bis sechsgeschossige Zeilengebaude im Geschosswohnungsbau charakterisiert ist. Der
westliche Teil wird parallel zur Hamburger Strale durch einen baumreichen Gelandestreifen
begrenzt. Im Osten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Nérdlich des
Geltungsbereichs grenzt die Kleingartenanlage am Bultenbarg an.

11
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Abbildung 8: Schwarzplan

3.3 Nutzungen im Bestand

In Bezug auf die Nutzungen ist das Rahmenplangebiet in Nord-Sid-Richtung zweigeteilt. Im
Norden befinden sich ein Sportplatz und eine grolRe Freiflache, die als Bolzplatz genutzt wird.
Im Siden befinden sich eine Reihe von Gemeinbedarfseinrichtungen. Hier befinden sich ne-

ben der zweizligigen Grundschule Hoisbuttel inklusive Sporthalle eine Kinderkrippe und drei
Kindertagesstatten verschiedener Trager.

Abbildung 9: Bestandsnutzungen

12
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Im Rahmenplangebiet selbst sind keine Wohnnutzungen vorhanden. Entlang des Teichwegs
bilden Einfamilienhauser den sidlichen Rand des Plangebiets.

{1

Abbildung 10: Sporthalle Grundschule Abbildung 11: Soziale Infrastruktur

3.4 Bestandssituation Grundschule Hoisblittel

Die zweizugige Grundschule Hoisbuttel mit derzeit 205 Kindern in neun Klassen (durchschnitt-
lich 24 Kinder pro Klasse) liegt im Studen des Rahmenplangebiets. Die Flachen beinhalten
Raume fur den allgemeinen Unterricht, Fachrdume, Verwaltungs-, Lehrer- und Gemein-
schaftsflachen, eine Mensa sowie eine Einfeld-Sporthalle. Die Grundschule Hoisblttel weist
insgesamt einen hohen Sanierungsbedarf auf. Zudem lasst die Gebaudestruktur mit der Glie-
derung in mehrere Klassenhdauser wenig Spielraum fur die Umsetzung moderner padagogi-
scher Konzepte. Perspektivisch soll die Grundschule daher zur dreiztigigen Grundschule mit
zwolf Klassen (ca. 300 Kinder) erweitert werden.

25 P

Abbildung 12: Schrégluftbild Grundschule Hoisbdittel

3.5 Topographie

Die Topografie des Plangebiets weist ein bewegtes Relief auf. Der héchste Gelandepunkt im
Rahmenplangebiet liegt auf dem Parkplatz am Bultenbarg und misst 35 m 4. NHN. Insgesamt
fallt das Gelande von Norden nach Suden Uber mehrere Ebenen bis auf 28,0 m G. NHN am
Teichweg ab.

13
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Abbildung 13: Bestandstopographie

3.6 Freiraum

Das Plangebiet liegt am Rande des Naturraums ,Schleswig-holsteinische Geest* im Ubergang
zum ,0stlichem Hugelland®. Der Leitbodentyp ist Braunerde, die sich auf Geschiebe- und
Schmelzwassersanden entwickelt hat. Die Uberwiegenden Bodenarten sind Lehm- und
Schluffsand. Der Planungsraum befindet sich im Ubergang zwischen Stadt im Siiden und
Landschaft im Norden. Das Landschaftsbild ist gepragt durch einen kleinteiligen Wechsel von
Acker-, Grinland und Waldflachen, welche durch ein dichtes Knicknetz begrenzt bzw. geglie-
dert werden. Das nahgelegene Naturschutzgebiet Heidkoppelmoor, der Bredenbeker Teich
und zahlreiche an Gewasserlaufe orientierte Grinzlige ergeben in der Summe einen hohen
Naherholungswert. Im Stden des Planungsraumes besteht die Anknipfung an einen unterge-
ordneten Griinzug, der durch das angrenzende Wohnquartier am Moorteich vorbei in Richtung
Lottbekniederung fuhrt und im Weiteren auch eine autofreie Anbindung zum dort befindlichen
Nahversorgungszentrum bildet. Das Rahmenplangebiet mit einer topographisch nach Sud-
westen orientierten Neigung ist durch Knicks gegliedert, wobei der zentrale Wall durch seine
zahlreichen Uberhélter aus groRen Steileichen besonders pragend und schiitzenswert ist.
Ganz im Norden in erhdhter Position ist von der Stra3e Bultenbarg eine Parkplatzflache mit
rund 60 Stellplatzen erschlossen. Unter der Stellplatzanlage befindet sich eine Altlast aus einer
alten Mullablagerung. Daruber hinaus wird der nordliche Bereich des Planungsraumes durch
mehr oder weniger intensiv genutzte Rasensportflachen und einen Sportplatz gepragt, die in
die Hangsituation hineinplaniert worden sind.

14
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Abbildung 14: Landschaftsstruktur

KITA-Band

Sidlich an den Sportplatz schlielRen sich drei Kindertagesstatten an. Mit aneinandergrenzen-
den Auldenbereichen bilden sie eine Bandstruktur, die vom Teichweg beginnend an der 6stli-
chen Grenze des Plangebietes bis zur Sportplatzflache, respektive den zukinftigen Wohn-
quartier erstreckt und dort nochmals nach Westen abwinkelt. Alle KITAS sind jeweils mit eige-
nen eingezaunten Aulienanlagen mit Spielangeboten ausgestattet. Die am Teichweg liegende
KITA Fliegenpilz nutzt als Au3enbereich auch den angrenzenden eingefriedeten 6ffentlichen
Spielplatz. Aufgrund von befiirchteter Fehinutzung und Vandalismus sollen die KITA-Gelande
aulierhalb des Betriebes abgeschlossen sein.

Biotop

Auf einem seit langerem brachliegenden ehemaligen Bolzplatz stdlich des Parkplatzes an der
Stralde Biltenbarg hat die Sukzession zur Ausbildung einer vielfaltigen Wiesenvegetation ge-
fuhrt, die in kleinen Teilbereichen Zeigerarten schiutzenswerter Trockenrasengesellschaften
aufweist. Besonders in der slidexponierten Bdschung und der liickigen Krautvegetation hat
sich ein Erdbienenvorkommen etabliert. Zur Forderung der Vegetationsentwicklung und zur
Optimierung des Lebensraums der Erdbienen sind bereits biotopgestalterische Maflnahmen
durchgeflhrt worden: Der Oberboden wurde abgeschoben und auf einem Wall aufgesetzt.
Zusatzlich ist ein Nistangebot fur Schwalben in Form eines kleinen Holzschuppens geschaffen
worden, das als Ausgleichsmalinahme fiir den Abriss einer Scheune dient; bisher wurde die-
ses jedoch nicht angenommen. Die Flache des Biotops betragt etwa 3.800 m?. Im Rahmen

15
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der Entwicklung des stadtebaulichen Konzeptes wurde die Bedeutung dieser Flache als wert-
voller Lebensraum beziehungsweise als potenzielle Entwicklungsflache konrovers diskutiert.

Abbildung 15: Biotop und Schwalbenhaus Abbildung 16: Sportplatz

3.7 Verkehr

Am 5. November 2024 wurden am Grundschulstandort umfassende Verkehrszahlungen
durchgefuhrt. Erfasst wurden Kfz-Verkehre, FulRganger und Radfahrer sowie die Hol- und
Bringverkehre von Grundschule und Kita.

Die Hamburger Strale pragt mit rund 1.200 Kfz/h die Verkehrssituation in den Morgen- und
Nachmittagsspitzen. In der morgendlichen Bringzeit ist zudem die Route An der Lottbek/Teich-
weg stark belastet, wobei parkende Fahrzeuge im Teichweg zu Engpassen fuhren.

Die Schule wird Uber Blltenbarg (Norden) und Teichweg (Siiden) angebunden. Die Gehwege
sind vorhanden, aber zu schmal; Radwege fehlen vollstandig. Der 6ffentliche Parkraum ist
insbesondere morgens und abends nahezu ausgelastet.

Fur die prognostische Entwicklung bis 2040 ist kein allgemeiner Verkehrszuwachs zu erwar-
ten. Verkehrszunahmen ergeben sich im Wesentlichen aus der geplanten Erweiterung der
Grundschule (bis 300 Schiler) sowie der zusatzlichen Wohnbebauung.

Die vorgesehenen Zusatzverkehre kdnnen laut Leistungsfahigkeitsprifung ohne Umbau der
Knotenpunkte abgewickelt werden. Die Verkehrsqualitat bleibt im Bereich der Schule und an
der Hamburger Stral’e in den maf3gebenden Spitzenstunden stabil (Qualitat B—C).

Abbildung 17: Biiltenbarg Abbildung 18: Einmindung Biiltenbarg
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3.8 Schallschutz
Grundlegendes:

Fur stadtebauliche Planungen (Bebauungsplane) bestehen grundsatzlich keine rechtsverbind-
lichen absoluten Grenzen fir Larmimmissionen. Grenzen bestehen lediglich bei der Uber-
schreitung anderer rechtlicher Regelungen (z. B. wenn die Gesundheit der Bevdlkerung ge-
fahrdet ist.) Ansonsten sind vom Grundsatz her alle Belange — auch die des Immissionsschut-
zes — als gleich wichtig zu betrachten.

Die schalltechnische Beurteilung erfolgt auf der Grundlage von Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil
1. Die Orientierungswerte stellen aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Ziel-
werte dar. Sie dienen lediglich als Anhalt, sodass von ihnen sowohl nach oben (beim Uber-
wiegen anderer Belange) als auch nach unten abgewichen werden kann. Fir die stadtebauli-
che Planung sind in Beiblatt 1 zur DIN 18005 die schalltechnischen Orientierungswerte, je
Gebietsausweisung getrennt flr den Tageszeitraum bzw. den Nachtzeitraum, angegeben. Die
Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe, Freizeit,
Sport) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen Arten
von Gerauschquellen jeweils fur sich allein mit den Orientierungswerten verglichen werden.

Verkehrslarm:

Die umliegenden Stralden Hamburger Stralle, Teichweg und ein Abschnitt des Biltenbargs
sind bei der Prognose der Verkehrslarmimmissionen zu berlcksichtigen. Sollten die Ergeb-
nisse zeigen, dass die Verkehrslarmimmissionen tber den Orientierungswerten liegen, wird
das Buro Masuch + Olbrisch Festsetzungsempfehlungen aufstellen, die den Schallschutz ge-
wahrleisten.

Abbildung 19: Planungsbereich, Verkehrslarm

Da sich durch die neuen Nutzungen im Planbereich auch die Verkehrsmengen auf den Stra-
Ren andern, kann dies zur Erhdhung des Verkehrslarms flihren. Wir werden anhand eines
Vorher-Nachher Vergleichs diese Veranderung darstellen und Argumente fiir die Abwagung
liefern.
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Sportlarm:

Im Plangebiet befindet sich eine Sporthalle und dstlich des Planbereichs befinden sich wei-
tere Sportanlagen deren Betriebsgerausche zu prognostizieren sind. Es ist dabei zu prifen,
ob die Gerausche der Sportanlagen die Immissionsgrenzwerte der 18. BImSchV unter-
schreiten. Sollten die Ergebnisse zeigen, dass die Immissionen lber den Immissionsgrenz-
werten liegen, werden wir Festsetzungsempfehlungen aufstellen, die den Schallschutz ge-
wahrleisten.

Abbildung 20: Planungsbereich, Sportldrm

Darlber Hinaus ist zu beachten, dass der bestehende Bebauungsplan Nr. 3 Flachen fir
Sportanlagen und deren Parkplatze siddstlich der Wohnbebauung vorsient. Wenn die
Wohnbebauung in den Baufeldern 1, 4, und 5 schutzbedirftige Raume (Wohnzimmer,
Schlafzimmer und Wohnktchen) in sudoéstliche Richtung aufweist, kann dies ein Konflikt mit
zukunftig geplanten Sportanlagen bedeuten, so dass diese nicht im vollen Umfang genutzt
werden konnten.
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Abbildung 21: Bebauungsplan Nr. 3 (Auszug) mit ergdnzter Rahmenplandarstellung

Bereich Schule:

Mit dem am 28. Juli 2011 in Kraft getretenen § 22 Abs. 1a BImSchG wird sichergestellt, dass
Kinderlarm, der von Kindertageseinrichtungen, Schulen, Kinderspielplatzen und ahnlichen
Einrichtungen hervorgerufen wird, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung ist.

Zu einer Schule gehdren jedoch in der Regel auch Bring- und Holverkehre, Mitarbeiterver-
kehre sowie die Anlieferung fur die Essensversorgung. Fur diese ist jedoch das allgemeine
Rucksichtnahmegebot gemal § 15 BauNVO zu beachten, wonach Anlagen unzuldssig sind,
wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des
Baugebiets im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind.

Es wird daher geprift, welche Immissionen aus den Bring- und Holverkehren, Mitarbeiter-
verkehren sowie aus der Anlieferung fur die Essensversorgung und den damit verbundenen
Ein- und Ausparkvorgangen zu erwarten sind. Die Ergebnisse sind in der Abwagung zu
bewerten.
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b B

Abbildung 22: Bereich Schule

3.9 Entwicklungsperspektive Grundschule Hoisbuttel

Fur die Entwicklung des Standorts der Grundschule Hoisbittel wurden verschiede Varianten
untersucht. Auf Grundlage von vorliegenden Untersuchungen (stadtebauliche Studie, PPP +
Machbarkeitsstudie Grundschule Hoisbuttel, Trapez) wird der Neubau der Schule und die Sa-
nierung der Sporthalle aus wirtschaftlicher und funktionaler Sicht empfohlen. Basis der Pla-
nung ist ein Raumprogramm mit Fachrdumen fir Musik, Hauswirtschaft/Forscherraum,
Kunst/Werken, Klassen- und Gruppenrdumen, offenen Lernlandschaften, Raumen der offenen
Ganztagsschule mit Bewegungsraum und Kinderklche, Bibliothek und Multifunktionsraum, ei-
ner Aufwarmkiche mit Mensa/Aula sowie Radumen fir Verwaltung, Lehrerzimmer und Biblio-
thek. Der Bedarf wurde aus den ,Raumprogramm-Richtwerten fir allgemeinbildende Schulen
in Schleswig-Holstein” und Referenzprojekten von ppp Architekten abgeleitet. Der Neubau
sollte in Form eines kompakten Baukdrpers mit ca. 4.500 m? BGF errichtet werden.

Variante 1 Sanierung und Umbau der bestehenden Grundschule

Vorteile

+ idyllisches Ensemble aus Schulhof und

Gebauden ist erhaltenswert ﬁ

+ Erhalt von bestehenden Baumassen reduziert 7 Yo,

Abfalle und ist entsprechend nachhaltig

Nachteile

- Schulbetrieb im Bestand ist wahrend des

Umbaus nicht mdglich (Auslagerung ist erforderlich)

- eine Interimsldsung flhrt zu hohen zusatzlichen Kosten
- rdumliche Neuordnung entsprechend zeitgemalier
Padagogik schwer bzw. mit sehr hohem Aufwand
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umsetzbar

- alte Haustechnik muss ersetzt werden

- viele Héhenversprunge im Innenraum als auch auf
dem Schulhof machen einen barrierefreien Umbau
sehr aufwendig und Kostenintensiv

» Teile der Gebaude werden auf den Rohbau
zuruckgebaut

Variante 2 Neubau Grundschule + Sporthalle auf Sportplatz
Vorteile

+ Potenzial einer neuen Quartiersordnung entsprechend
einer ganzheitlichen Stadtplanung

+ Neue Adressbildung der Schule mit neuen Stellplatzen
+ Paralleler Schulbetrieb wahrend des Neubaus

+ zukunftsfahige Padagogik wird abgebildet

Nachteile

- Neue Flachenversiegelung (trifft jedoch auch auf die
anderen Vorschlage zu)

- Grundstlick Sportplatz zu gering ausgenutzt

Variante 3 Sanierung Sporthalle + Neubau Schule
Vorteile

+ Potenzial einer neuen Quartiersordnung

entsprechend einer ganzheitlichen Stadtplanung

+ Neue Adressbildung der Schule mit neuen

Stellplatzen

+ Paralleler Schulbetrieb wahrend des Neubaus

+ kompakter Neubau fur eine effiziente Nutzung der
Restflachen

+ Ein Neubau kann in der Gré3e erbaut werden,

wie dieser fir die zu erfullenden Aufgaben notwendig ist.
Das spart gegenuber der Sanierung Unterhalts- und Heizkosten

+ Umbau der alten Schulgeb&ude kdnnte z.B. “0 -
eine spannende Wohnnutzung ermdoglichen. Die kleine

Sporthalle kann von der Gemeinde weiter genutzt werden.

4 Rahmenplan

41 Zielsetzungen zum Rahmenplan

Der stadtebauliche Rahmenplan ist ein informelles, fachibergreifendes Planungsinstrument
der Gemeinde Ammersbek. Er lotet Entwicklungspotenziale aus und zeigt Perspektiven und
Entwicklungsmoglichkeiten fur deren zukinftige Nutzung in groben Zugen auf. Er dient als
Leitfaden fur zukunftige Planungen, als Grundlage fur weitere Planungsschritte wie Gutachten
oder Wettbewerbe sowie als Diskussions- und Entscheidungsgrundlage fiir die Offentlichkeit,
private und institutionelle Akteure sowie politische Gremien. Zur Steuerung 6ffentlicher und
privater Einzelmalnahmen mit unterschiedlichen Realisierungszeitraumen wurden im
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Rahmenplanungsprozess Zielsetzungen formuliert, die die Grundlage der weiteren Entwick-
lung bilden.

Zielsetzung zum Stadtebau/Architektur

* Zielzahl zur wohnbaulichen Entwicklung: ca. 225-250 WE

+ ausschliel3lich Geschosswohnungsbau (keine Einfamilien-, Doppel — oder Reihenhduser)

« ausschlieBlich freifinanzierter und gefoérderter Mietwohnungsbau (keine Eigentumswohnun-
gen)

* Entwicklung durch Wohnungsbaugenossenschaften bevorzugt

» Schaffung von bezahlbarem und bedarfsgerechtem Wohnraum fir breite Bevolkerungs-
schichten

» Gewahrleistung einer wirtschaftlichen Entwicklung durch eine kompakte Bauweise und effi-
ziente ErschlieRung

* Verzicht auf Tiefgaragen und Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einem Mobilitatshub
* Berlcksichtigung der Bestandsbebauung

Zielsetzung zur Bildung und Gemeinschaft

* Erweiterung der Grundschule Hoisbuttel zur 3-zligigen Grundschule mit 12 Klassen (ca. 300
Kinder) als Neubau in Form eines kompakten Baukérpers mit ca. 4.500 gm BGF

« vorhandene Grundschule soll zu Wohnzwecken umgenutzt werden

» Sanierung der bestehenden Sporthallen und Weiternutzung flr den Schulbetrieb und die
Vereinsnutzung

* raumliche Verflechtung der Bildungseinrichtungen, zur Unterstlitzung von Kooperationen
untereinander und Erleichterung des Ubergangs von der Kindertagesstatte in die Grundschule
« Offnung und Mehrfachnutzung der Bildungseinrichtungen fiir alle Bewohnerinnen und Be-
wohner fir Sport, Kulturveranstaltungen, Freizeit und Begegnung

Zielsetzung zur Energieversorqgung

» umweltfreundliche und CO2-neutrale Energieversorgung

* lokale Erzeugung und Nutzung von erneuerbaren Energien wie z.B. Solarenergie und Erd-
warme zur Deckung des Strom- und Warmebedarfs

Zielsetzung zum Freiraum

* Foérderung einer lebendigen Nachbarschaft durch entsprechende Freiraumangebote

« Schaffung attraktiver und griiner Wegeverbindungen zur Schule, Kita, OPNV und innerhalb
des Rahmenplangebiets

» Verbesserung der Wegebeziehungen zur Anbindung an den Teichweg und die Hamburger
StralRe

« differenzierte Abgrenzung 6ffentlicher Grinflachen zu privaten Grundstiicken

* Integration von Gehdlzbestanden in das Gesamtkonzept und dadurch Vermeidung von Ein-
griffen (Erhalt der bestehenden Knickstruktur)

» Sicherung und Entwicklung naturnaher Rander im Ubergang zur Landschaft

+ Schaffung von strukturreichen Vegetationsflachen und Habitaten

Zielsetzung zur Entwéasserung
* regenwassersensible Planung mit Dachbegriinung und zusatzlichen Riuckhalteraumen auf
den privaten Flachen
» Héfe und andere private/ gemeinschaftliche Freiflachen versickerungsfahig anlegen
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Zielsetzung zum Verkehr

* Etablierung einer bedarfsgerechten Mobilitat mit dem Ziel eines autoarmen Quartiers

* Forderung von nachhaltigen und emissionsarmen Mobilitdtsformen durch gut erreichbare
und komfortable Fahrradstellplatze/ Fahrradleihstationen im fuRlaufigen Nahbereich

* Neuanlage von Stralen als Mischverkehrsflache (Shared Space)

* Sammlung ruhender Kfz-Verkehre am Rand des Rahmenplangebiets (Konzentration des ru-
henden PKW-Verkehrs im Mobilitatshub/ Parkplatze oberirdisch unterbringen)

+ in den offentlichen StralRenrdumen werden lediglich einige Kurzzeit-Parkplatze fur
Pflegeeinrichtungen, Handwerker etc. und Behindertenparkplatze vorgesehen

» zukiinftige Verkehre werden Uber die bestehenden Einmindungen an der Hamburger Stralle
ohne weitere verkehrsregelnde MalRnahmen unter Berucksichtigung der erforderlichen Quali-
tatsstufe flr die Wartezeiten abgewickelt

4.2 Nutzung- und Flachenverteilung

Fur die sudlich im Rahmenplangebiet gelegene Grundschule Hoisbuttel besteht ein Erweite-
rungsbedarf, der aufgrund der bestehenden Gebaudestruktur auf dem Bestandsgrundstlick
nicht zukunftsfahig realisiert werden kann. Auf Grundlage der vorliegenden Untersuchungen
(stadtebauliche Studie, ppp + Machbarkeitsstudie Grundschule HoisbUttel, Trapez Architek-
ten) wird aus wirtschaftlicher und funktionaler Sicht der Neubau der Schule und die Sanierung
der Sporthalle empfohlen. Basis der Planung ist ein Raumprogramm mit Fachraumen fir Mu-
sik, Hauswirtschaft/Forscherraum, Kunst/Werken, Klassen- und Gruppenrdumen, offenen
Lernlandschaften, Rdumen der offenen Ganztagsschule mit Bewegungsraum und Kinderku-
che, Bibliothek und Multifunktionsraum, einer Aufwarmkiche mit Mensa/Aula sowie Raumen
fur Verwaltung, Lehrerzimmer und Bibliothek. Der Bedarf wurde aus den ,Raumprogramm-
Richtwerten fur allgemeinbildende Schulen in Schleswig-Holstein® abgeleitet. Vor diesem Hin-
tergrund ist im westlichen Rahmenplangebiet eine Flache von ca. 8.500 m? flir den Neubau
einer dreizligigen Grundschule vorgesehen. Die bestehenden Sporthallen sollen saniert und
weiterhin fir den Schulbetrieb und Vereinsnutzung zur Verfugung stehen. Auch die Klassen-
hauser der Grundschule Hoisbuttel werden nach Moglichkeit saniert und baulich erganzt. Im
Rahmen einer Machbarkeitsstudie zur Umnutzung der Grundschule wurden hier Varianten
entwickelt, die das Potenzial einer zuklnftigen Wohnnutzung aufzeigen. Die Variante 3, mit
dem Schwerpunkt auf gemeinschaftlichen Wohnformen und ergédnzenden sozialen Einrichtun-
gen, wurde als Grundlage fur die weitere Planung in den Rahmenplan tbernommen. Neben
dem Neubau einer dreiztgigen Grundschule sieht der Rahmenplan Flachen fur die Wohnbau-
entwicklung auf dem ehemaligen Sportplatz vor. Auf den Baufeldern 4—-6 kdnnen insgesamt
ca. 180 bis 200 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau realisiert werden.
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BF 4-6

Abbildung 23: Nutzungs- und Flachenverteilung

4.3 Stadtebauliches Konzept

Der Rahmenplan zeigt die wesentlichen stadtebaulichen und freiraumplanerischen Strukturen
und dient der beispielhaften Darstellung zukinftiger Planungs- und Entwicklungsmdglichkei-
ten. Fir eine nachhaltige Entwicklung werden die Bereiche Stadtebau/Architektur, Freiraum,
Verkehr und Energieversorgung gleichberechtigt bertcksichtigt.

Das Rahmenplangebiet ist verkehrsglnstig und auf der Entwicklungsachse Hamburg-Libeck
gelegen und insbesondere durch seine Knick- und Freiraumstrukturen gepragt. Das stadte-
bauliche Konzept wurde somit aus den értlichen Gegebenheiten und der attraktiven Lage des
neuen Rahmenplangebiets im Ubergang zur Landschaft abgeleitet. Eine zentrale Nord-Siid-
Verbindung, die gréRtenteils dem Ful3- und Radverkehr dient, gliedert das Rahmenplangebiet
in zwei Teilbereiche. Der Standort der neuen, dreizligigen Grundschule liegt im westlichen Teil
des Plangebiets. Dort gibt es eine gute Verkehrsanbindung, einen guten Zugang zu neu zu
schaffenden Aufenspielflachen sowie einen Bezug zu den benachbarten Betreuungseinrich-
tungen. Dadurch kénnen Synergien zwischen den verschiedenen Bildungsangeboten entste-
hen und die soziale Infrastruktur wird gestarkt. Die Wohnbebauung auf den Baufeldern 4 und
5 wird in Wohnhdéfen mit gemeinschaftlichen Innenhofbereichen organisiert. Wichtig hierbei ist,
dass keine komplett geschlossenen und abgeschirmten Blocke entstehen, sondern jeder
Wohnhof an verschiedenen Stellen durchlassig ist. Als Durchlasse sind Zugange oder Blick-
beziehungen zwischen den innenliegenden, eher privat und gemeinschaftlich genutzten Fla-
chen und den aulRenliegenden, &ffentlichen Bereichen gemeint. Die Potenziale dieser Gemein-
schaftsflachen, Spielflachen und Mietergarten férdern ein nachbarschaftliches Miteinander in-
nerhalb des Rahmenplangebiets sowie die Vernetzung mit dem bestehenden Umland.
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Abbildung 24: Strukturkonzept

Die offene Bebauung im Baufeld 6 ist so konzipiert, dass sie moglichst weit von der bestehen-
den Knickstruktur nach innen riickt und somit den Eingriff in den Knickwall verringert. Der Rah-
menplan sieht hier eine moderate Gebaudehdhe von vier Geschossen vor. Die im Rahmen-
plan dargestellten baulichen Typologien, die auf ihre Lage im stadtischen Kontext abgestimmt
sind, gewahrleisten eine Vielfalt und Mischung unterschiedlicher Wohnangebote flr verschie-
dene Nutzergruppen. Alle Gebaudetypen weisen ein glnstiges AV-Verhaltnis und minimierte
ErschlieBungsflachen auf, um den energetischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
gerecht zu werden.

Diese kompakten Gebaude kénnen mit Typengrundrissen entwickelt werden, die sich flexibel
im Quartier anordnen und kombinieren lassen und sich fir eine serielle Bauweise eignen. Ver-
schiedene Wohngebaude bieten Wohnraum fir unterschiedliche Zielgruppen und Lebenspha-
sen und schaffen somit geeigneten Raum fur eine soziale Durchmischung. Neben Wohnraum
fur Familien mit Kindern, barrierefreien Wohnungen, seniorengerechten Wohnungen und
Mehrgenerationenwohnungen kénnen auch zeitgemale Wohnformen in Form von kombinier-
baren Wohn- und Arbeitsraumen realisiert werden.
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Abbildung 25: Rahmenplan (stddtebauliches Konzept)
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4.4 Gelandehohenkonzept

Um den bestehenden Gelandehdhenversatz zwischen Bliltenbarg und dem Sportplatz zukinf-
tig zu Uberwinden wird, im Zuge der Rahmenplanung fur den Bereich der Baufelder 4-6 die
Terrassierungen des Gelandes vorgeschlagen Durch die Umsetzung dieses Konzepts lassen
sich Hohenunterschiede effizient ausgleichen und die Gelandeform an die spezifischen Anfor-
derungen der einzelnen Baufelder anpassen.

Abbildung 26: Topografisches Konzept

4.5 Freiraumkonzept

Aus der stadtebaulich angelegten Nutzungsvielfalt mit neuem Wohnquartier, Wohnen im Be-
stand der vorhandenen und der geplanten Grundschule und Kindertagesstatten leitet sich ein
Zusammenspiel aus unterschiedlichen Freiraumtypologien ab. Als Ubergreifende landschaftli-
che Ordnungsstruktur wirkt dabei das Knicknetz sowie der daran angelehnte zentrale Erschlie-
Rungsweg durch den weitestgehend autofreien Planungsraum. Uber die Hauptwegeachse hin-
aus gewabhrleistet ein untergeordnetes Wegesystem sowohl eine hohe Durchlassigkeit in der
Flache selber als auch die Verknlipfung des Planungsraumes mit angrenzenden Quartieren
und der Landschaft.
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Knick3

] offentliche ErschlieRung
[ offentliche Granflache
[ ] private Grunflache
[ Freiraum Schule

[ Freiraum KiTa

I private ErschlieBung (ParkplatzHUB)
[ offentliche Spiel-, und Freizeiteinrichtung
[ ] offentliche Grunflache / Biotop

Abbildung 27: Freiraumkonzept

Die unterschiedlichen Freiraumtypen im Rahmenplangebiet charakterisieren sich wie folgt:

Grundschulstandort
Zwischen dem Baumgurtel entlang der Hamburger Stral3e und dem zentral gelegenen Knick

(Knick 1) steht fur die Entwicklung der Aufienanlagen (Schulhof) eine Flache von rund
6.700,00 m? zur Verfugung. Aufgrund der vorhergehenden Sportflachennutzung ist das Bau-
feld eben. Bei der Gestaltung und Konzeption sollen sowohl die Bedirfnisse nach Bewegungs-
angeboten als auch nach Riickzugsmdglichkeiten beriicksichtigt werden. Neben Kletter-, Ba-
lancier- und Schaukelspiel sind auch abgegrenzte Flachen fir Ballspiel vorzusehen. Dabei
sind mehrere kleine Felder wertvoller als ein grof’es Feld, da hier mehrere Mannschaften
gleichzeitig spielen kénnen. In Anlehnung an die bestehende 3-Feld-Sporthalle ist die Anlage
einer 50-Meterlaufbahn mit Sprunggrube mdéglich. Die Grofe der Freiflache ermdglicht auch
die Anlage eines Schulgartens und z.B. einer Freiluftklasse. Anzustreben ist eine Offnung der
Spiel- und Sportangebote fur Aktivitaten aulRerhalb der Schulzeiten.

Wohngquartier Baufelde 4 und Baufeld 5
Eine wesentliche Qualitat des Wohnumfeldes basiert auf der weitestgehenden Autofreiheit des

Quartiers. Hiermit erweitert sich der Lebensraum, die Aufenthaltsqualitat und Spielmdglichkei-
ten in die ,StraRenrdume® hinein, welche als solche nicht mehr in dem Mal3e wahrgenommen
werden. Die starken Grunstrukturen der flankierenden Knicks wirken aufgrund der offenen
Struktur der geplanten Bebauung bis in die zentralen Hofgarten hinein. Diese fungieren als
Treffpunkt und Aufenthaltsbereich fir Uberschaubare Nachbarschaften der umliegenden Hau-
ser. Die geplante Wiederherstellung der urspriinglich vorhandenen Situation eines leicht nach

Siudwesten geneigten Hanges und die damit einhergehende Schaffung von abgestaffelten
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Wohnplateaus tragen wesentlich zur Adressbildung des Quartiers im Freiraum bei (vgl. Pkt.
4.3). Durch Akzentuierung der Héhenunterschiede im Freiraum und durch kleine Stitzmauer
und Sitzkanten kdénnen charakteristische Leitstrukturen entwickelt werden. Diese dienen zum
Beispiel auch zur Rahmung von Senkgarten als gringestalterische Elemente in der Mitte der
halbéffentlichen Innenhdfe.

Wohngquartier Baufeld 1
Fur die Umnutzung des Schulstandortes in einen Wohnungskomplex, sollte angestrebt wer-

den, die besondere freirdumliche Qualitat des Innenhofes zu erhalten bzw. in einem neuen
Kontext weiterzuentwickeln. Die reizvolle eingesenkte Lage des Hofs und insbesondere die
maRstabsbildende und zu den Gebauden vermittelnde Uberdachung des Wandelganges sind
Qualitaten, die im Rahmen eines Umbaus erhalten bzw. interpretiert werden sollten. Infolge
des geplanten Ergéanzungsbaus im Stden wird sich der Hof noch weiter schlieRen und bietet
das Potenzial fir die Gestaltung eines ganz eigenen Aullenraums z.B. im Stile eines Hortus
conclusus.

Biotop
Vor dem Hintergrund der Nutzungsintensivierung im Rahmen der geplanten baulichen Ent-

wicklung ist die Bedeutung des Biotops in diesen Kontext zu bewerten. Infolge seiner Rand-
lage und Nutzungsaufgabe konnte sich ein natirlicher Lebensraum weitestgehend ungestort
entwickeln. Durch die veranderten Rahmenbedingungen jedoch gewinnt die Flache eine star-
kere Bedeutung als nutzbarer Freiraum fir die Bewohnerinnen und Bewohner im Rahmen-
plangebiet. Das Entwicklungsziel besteht infolgedessen darin, einen Teil der Biotopflache fur
die Einrichtung eines o6ffentlichen Spiel- und Outdoorfitnessbereiches zu nutzen. Es ist derzeit
in Prafung, inwiefern die verbleibende Flache durch gezielte biotopgestaltende Malinahmen
gesichert und 6kologisch weiter aufgewertet werden kann. Das konkrete Vorgehen Das kon-
krete Vorgehen ist dabei mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Offentlicher Spielplatz/Qutdoorfitness
Vor dem Hintergrund einer nahezu flachendeckenden Ausnutzung des Bebauungspotenzials

innerhalb des Rahmenplangebietes bietet sich flr die Anlage eines Spiel- und Freizeitberei-
ches die Flache zwischen dem Grundschulhof und dem Biotop an, wobei ein etwa 15 m breiter
Streifen (ca. 1.000 m?) beansprucht wird (vgl. Pkt. 3.5 Biotop). Aufgrund der guten Ausstattung
des Planungsraumes mit Kinderspielangeboten im Bereich der Grundschule und des o6ffentli-
chen Spielplatzes am Teichweg fur Kinder von 5 — 12 Jahren sollen hier auch Jugendliche und
Erwachsene angesprochen werden, weshalb hier ein zuséatzliches Angebot mit Outdoorfit-
nessgeraten und/oder einer Calisthenicsanlage, welche eine generationenubergreifende Nut-
zung ermdglicht. Der Spiel- und Sportbereich wird zum Schutz der angrenzenden Biotopfla-
chen eingefriedet.

29



Gemeinde Ammersbek
Rahmenplan Lottbek, inkl. Grundschulstandort

Stand: 26.11.2025

Knick3

K
&£
QQ 0
Abbildung 28: Durchwegung
Knick3 .
&n"'
&
o, Q 0 6
%
N4

Abbildung 29: Rahmengriin
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4.6 Entwasserungskonzept

Das Ziel des Entwasserungskonzeptes ist der weitestgehende Verbleib des Niederschlags-
wassers auf dem Rahmenplangebiet. Hierzu sind die Voraussetzungen zu schaffen, die die
Verdunstung und Versickerung ermoéglichen und damit sowohl positive kleinklimatische Ef-
fekte bewirken als auch die Neubildung von Grundwasser fordern. Zur Minderung des oberfla-
chigen Abflusses sind Dachflachen, soweit sie als Flachdacher ausgeflihrt werden, mit einer
Extensivbegrinung auszustatten (Substratstarke 8-10 cm). Alle befestigten
Wege-, Strallen- und Platzflachen sind versickerungsfahig zu befestigen. In erster Linie kom-
men diesbezlglich Pflastersteine mit Sicker- oder Rasenfugen zur Anwendung. Dennoch an-
fallendes Oberflachenwasser wird zur Versickerung und Bewasserung in flache Mulden oder
innerhalb von StralRenrdumen in Baumquartiere geleitet, die als Tiefbeete konzipiert werden.
Durch diese MaRnahmen kann in der Summe ein nicht unerheblicher Rickhalteffekt erzielt
werden. Unbelastetes Oberflachenwasser von geneigten Dachflachen oder nicht begriinten
Dachern wird in unterirdische Stauraumbehalter aufgefangen und versickert. Diese sogenann-
ten Rigolen sind bei entsprechender Dimensionierung in der Lage, auch extreme Regenwas-
sermengen aufzunehmen und somit Uberflutungen zu vermeiden. Fiir den Uberflutungsschutz
dienen auch die beschriebenen Senkgarten, welche im Extremfall als Rickhaltebecken wir-
ken. Unabhangig von dem Entwasserungssystem kann die Anlage von Zisternen zur Garten-
bewasserung und Grauwassernutzung einen Beitrag zur Reduzierung des Trinkwasserver-
brauches leisten.

Knick3
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Abbildung 30: Entwésserungskonzept
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4.7 ErschlieBungskonzept
4.7.1 Allgemeines

In die Festlegung der stadtebaulich favorisierten Entwicklung sind u.a. auch die verkehrlichen
Randbedingungen mit einzubeziehen.

Die ErschlieRung der Planflache ist infaus Richtung Norden Gber Anbindungen an die Stralde
Blltenbarg vorgesehen. In die anderen Richtungen sind Verbindungen fir nicht motorisierte
Verkehrsteilnehmer geplant. Die vorliegende verkehrstechnische Untersuchung analysiert das
im Planungsraum vorhandene Verkehrsaufkommen und Uberprift auf Basis einer Prognose-
berechnung ob und in welcher Form die ErschlieRung realisiert werden kann. Die Lage des
Plangebietes ist in Abbildung 31 dargestellt.

s,
£

Abbildung 31: Ubersichtsplan (0.M., Kartengrundlage: openstreetmap.org)

4.7.2 Allgemeines Verkehrsaufkommen

Da fur den Untersuchungsraum keine aktuellen Verkehrsdaten vorlagen, wurden am 05. No-
vember 2024 (Dienstag) in der Zeit von 600 bis 1900 Uhr Knotenstromzahlungen an folgenden
Punkten durchgeflhrt:

o Hamburger StralRe/An der Lottbek/Kolberger Stralle

o Hamburger Stralle/Blltenbarg/Beekloh und

o Teichweg/Anbindung Schule/Kita.
Die Erfassung erfolgte mit Videotechnik. Es wurden alle Kfz-Verkehre, unterteilt nach Fahr-
zeugarten und Fahrtrichtungen in 15-Minuten-Intervallen sowie parallel die querenden Ful-
ganger und Radfahrer gezahlt. Die auf die Grundschule und die Kita bezogenen Hol-/Bringe-
verkehre wurden separat unterteilt nach Verkehrsarten erfasst.
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Der Zahistellenplan und Standbilder zur Erfassungsveranschaulichung sind in Abbildung 32
dargestellt.

by 1.- 7
A |
] i
i F
I"| ,-" r
'\.‘ I'{
% rrl
o .1 "f J—"‘
e e S L blus
B f ¢
T ‘__.r'
Pt s .
2 ~ Q)
Sy
" :: wah
" TG
" o
?-) '/-
% P o
'\ a s 5
"'utf’» .
‘%;“Efgﬁl
g T Tl
hs“'.'%.‘- ‘h"'va‘
"\ :
b
= \;1 + &
k, :
Hoizbutiel
1
) = %
x ‘:a; B ) %
s o 3
‘}‘a:,&_ '{:._ ".5&
1-&;‘“—“"‘"%. o \ i;% N £
e . % ({ =% Fa
t ap-Mitwirkende \ \
enstrestma "'i".:_':' Tl _-"'?\_ "‘-\.__H_ L1 |

Abbildung 32: Zahlstellenplan Verkehrszéhlung 05.11.2024 (Dienstag, 6-19 Uhr)

Die ermittelten Spitzenstundenbelastungen sind in den Abbildungen 33 und 34 zusammenge-
stellt. Neben dem Kfz-Verkehr sind die in der Zahlzeit erfassten Ful3iganger- und Radfahrer-
querungen in den einzelnen Knotenarmen dargestellt.

Die Hamburger Strafle dominiert mit rd. 1.200 Kfz/h die Verkehrssituation sowohl in der Mor-
gen- als auch in der Nachmittagsspitzenstunde (s. Abbildung 35 und 36). Die in den mafRge-
benden morgendlichen und nachmittaglichen Hauptverkehrszeiten erfassten Spitzenstunden-
belastungen bilden die Grundlage der Leistungsfahigkeitsbeurteilungen.

In der morgendlichen Hol-/Bringezeit der Schul- und Kita-Verkehre ist die Route An der Lott-
bek/Teichweg ebenfalls stark belastet, was insbesondere aufgrund des ruhenden Verkehrs
durch die Wohnbebauung am Teichweg z.T. zu Abwicklungsengpassen fuhrt.
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Abbildung 34: Nachmittagsspitzenstunde 05.11.2024 (Kfz/h und querende FG+Rad/h)
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Abbildung 36: Morgen-/Nachmittagsspitze 05.11.2024 L 225/Biiltenbarg (Kfz/h)

Nach Abgleich mit fir das Umfeld vorliegenden Verkehrsdaten (Zahlstellen der BVM, Behdrde
fur Verkehr und Mobilitdtswende an der Bergstedter Chaussee ID 0243930, s. Abbildung 37)
stellt der Erfassungstag einen durchschnittlichen Belastungszustand dar. Die Daten kdnnen
der weiteren Bearbeitung zu Grunde gelegt werden.
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Abbildung 37: Verkehrsbelastung L 225/An der Lottbek (Kfz/24h)

Quelle: https://geoportalhamburg.de/verkehr-sportal/

Die Kinder der Grundschule und der Kitas werden zum grof3en Teil zu Ful® oder mit dem Rad
gebracht und abgeholt. Die genaue Aufteilung sowie der zeitliche Verlauf sind in Abbildung 38
zusammengestellt.
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Abbildung 38: Tagesverlauf Hol-/Bringverkehre Teichweg 05.11.2024 (.../15 min)
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4.7.3 Vorhandene Situation

Das Plangebiet wird tber Anbindungen die Stralen Blltenbarg im Norden und Teichweg im
Suden erschlossen. Die Kreuzung Hamburger Stral3e/An der Lottbek/Kollberger Stral3e ist sig-
nalisiert. In der Hamburger Strale und der Strafde An der Lottbek sind Linksabbiegespuren
vorhanden. Die Kreuzung Hamburger Strae/Blltenbarg/Beekloh ist nicht signalisiert. Hier
weist nur die L 225 Linksabbiegespuren auf.

Ostlich der Hamburger StraRe ist auf beiden StraRen T 30 vorgeschrieben (Tempo-30-Zone
ab Einmundung An der Lottbek, VZ 274-30 im Bultenbarg). Auf der Hamburger Strale ist im
Bereich der FuRgangersignalanlage und der Bushaltestelle ebenfalls 30 km/h ausgewiesen.

Die Haltestelle Teichweg an der Hamburger Stralde wird von folgenden Linien bedient:
374 Bf. Bargteheide-U Hoisbuttel-Bergstedt-S Poppenbuittel,

474 Bf. Ahrensburg-U Hoisbuttel-Bergstedt-Duvenstedt-Tangstedt (analog zu Linie 374 Mo-Fr
tagsuber 30-Minuten-Takt),

627 S Poppenbuttel-U Hoisbittel-Bf. Bargteheide (Nachtbus, stiindlich)

774 U Hoisbuttel/Blunningstedt-Timmerhorn-Ahrensburger Schulen (Schulbus),

8112 U Hoisbuttel-Bargteheide, Schulzentrum (Schulbus) und

8113 Klein Hansdorf-Ammersbek-Bargteheide (Schulbus).

In rd. 900 m Entfernung in sudlicher Richtung liegt die U-Bahn-Station Hoisbuittel (U1).

Die Stralen im Umfeld des Plangebietes verfiigen Uber beidseitige Gehwege, die jedoch keine
regelkonformen Breiten aufweisen. Radwege sind nicht vorhanden.

Die im offentlichen Straldenraum zur Verflgung stehenden stralenbegleitenden Pkw-Abstell-
platze werden durch die Bewohner stark nachgefragt. Es werden auch nicht zum Parken vor-
gesehene Flachen genutzt. Die Auslastung des offentlichen Parkraums ist morgens und
abends sehr hoch. Tagsuber stehen Kapazitaten zur Verfigung.

Fir die Nahversorgung steht an der Georg-Sasse-Stral’e ein Edeka-Markt zur Verfigung. In
der Nahe der U-Bahn-Station befinden sich weitere Lebensmittelmarkte und Dienstleistungs-
angebote wie Sparkasse, DHL-Packstation u.a.

4.7.4 Prognoseverkehrsaufkommen

4.7.4.1 Allgemeiner Verkehrszuwachs

In den letzten Jahren konnte im Hamburger StralRennetz sowie auch im angrenzenden Umfeld
keine Erhdhung des allgemeinen Verkehrsaufkommens festgestellt werden. Die Daten eines
nahegelegenen Vergleichspegels der BVM belegen dies (s. Abbildung 39).
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Abbildung 39: Verkehrsentwicklung Bergstedter Chaussee NO Volksdorfer Grenzweg (Landesgrenze)
1996-2024 (Kfz/Tag) Quelle Verkehrsdaten: FHH, Behérde fiir Verkehr und Mobilitdtswende, Amt Ver-
kehr/Verkehrs- und Infrastrukturdaten

Aufgrund der zu erwartenden wirtschaftlichen Entwicklung, der weiteren Flexibilisierung der
Arbeitswelt, der Auswirkungen der Wirtschafts- und Umweltpolitik sowie globaler Entwicklun-
gen ist fur den Prognosehorizont 2040 nicht von einem weiteren Anstieg des allgemeinen Ver-
kehrsaufkommens auszugehen. Verfiigbare Prognosegrundlagen weisen flr die kommenden
15-20 Jahre insbesondere fir integrierte Lagen, wo aus der verstarkten Nutzung nicht motori-
sierter Verkehrsmittel die grof3ten Auswirkungen zu erwarten sind, eher einen Riickgang des
allgemeinen motorisierten Individualverkehrs aus.

Verkehrszuwachse resultieren in den nachsten Jahren nahezu ausschlief3lich aus Neu-ansied-
lungen, stadtebaulichen Entwicklungen oder anderen Strukturveranderungen und werden se-
parat berlcksichtigt.

4.7.4.2 Prognoseverkehrsaufkommen aus der geplanten Bebauung

Im Rahmenplan Lottbek sind folgende Nutzungen enthalten (Angaben ppp):
Krippe und Kitas analog Bestand 225 Platze

Erhaltung der Turn-/Spothalle,

Erweiterung der Grundschule von heute 210 auf kiinftig bis zu 300 Schiler und
Realisierung von 270 Wohneinheiten (WE).

Da noch keine konkreten Planungen fur die Wohnbebauung vorliegen wird fur die Be-rechnung
der Neuverkehre ein realistischer Ansatz zu den kunftigen Wohnungsgré3en angenommen
(40 % kleine, 40 % mittlere und 20 % grof3e Wohnungen).

Die aus den geplanten 270 Wohneinheiten ohne regulierende Eingriffe zu erwartende Ver-
kehrserzeugung wird in Anlehnung an [2] bis [6] unter Berlcksichtigung der 6rtlichen Situation
auf Basis folgender Annahmen ermittelt (MIV - motorisierter Individualverkehr).
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ca. 270 WE, entspricht rd. 540 Einwohnern mit folgender unterstellter Wohnungsverteilung:
108 kleine WE mit 1,25 Personen/WE, 108 mittlere WE mit 2 Personen/WE und 54 grol3e WE
mit 3,5 Personen/WE

Bewohner/innen: 3,0 (klein), 3,2 (mittel) bzw. 3,3 (grof) Wege/Einwohner + Tag, 60% (klein
und mittel), 65% (grofl3) MIV, Besetzungsgrad 1,5 (klein und mittel), 2,0 (grof3) Personen/Pkw,

Besucher/innen: 0,3/0,5/1 Besuchende/WE + Tag, 50-60%MIV, Besetzungsgrad 1,25/1,5/2
Personen/Pkw sowie

Anlieferung/ Entsorgung: 0,01 Lkw-Fahrten/ Einwohner.

Aus den genannten Ansatzen ergibt sich fir die geplanten Wohnungen rechnerisch ein Neu-
verkehr von rd. 740 Kfz/ Tag im Querschnitt (jeweils rd. 420 Kfz/Tag im Zu- und Abfluss).
Hiervon sind ca. 10 Ver-/ Entsorgungs- oder Lieferfahrzeuge.

Die aus der vergroRerten Grundschule resultierenden Neuverkehr kénnen aus den Bestands-
verkehren berechnet werden. Die Verkehre von Krippe/Kita und Sporthalle werden anhand
des Bestandes abgeschatzt.

Insgesamt ergeben sich die in der folgenden Ubersicht zusammengestellten Verkehre.

KfzTag|SV/Tag| Kfz Kf2/ Spitzenstunde

( Q} ( Q} Tag+Rtg. Morgenspitze Nachmittagsspitze

Zufluss Abfluss Zufluss Abfluss
VWohnen 270 WE 744 5 372 19 47 45 37
Schule 300 Schiler| 273 8 137 48 48 25 25
Kita (25% mv) 225 Kinder | 208 & 104 36 36 19 19
sonstige (sporthalie etc.) 50 0 25 5 5 5 5
gesamt 1.275 19 638 108 136 93 86

Aus evtl. geringen Abweichungen von der angenommenen Bebauung bzw. der Ansatze zu
den Wohnungsgrdéfen sind keine maf3geblichen Veranderungen der Verkehrserzeugung zu
erwarten.

Die Verteilung der Neuverkehre erfolgt analog zu den erfassten Bestandsverkehren unter Be-
ricksichtigung der gemal Rahmenplan ausschlieBlich Gber die Stral3e Blltenbarg vorgesehe-
nen ErschlieBung der Neubauflachen.

Die Neuverkehre verteilen sich insgesamt wie folgt:

Verkehrsanteile |Blltenbarg | An der Lotthek
VWohnen 95% 5%
Schule 70% 30%
Kita (25% MIV) 60% 40%
sonstige 100% 0%

An den beiden Anbindungen an das Ubergeordnete Strallennetz sind in den mafigebenden
Hauptverkehrszeiten kiinftig folgende Verkehre aus dem Rahmenplangebiet zu berticksichti-
gen, wobei Verkehrsanteile aus Kita und Schule bereits heute vorhanden sind.
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Morgenspitze Nachmittagsspitze
ZuUfluss Abfluss Zufluss Abfluss
Blltenbarg 78 105 76 69
Ander Lotthek 30 31 17 17

4.7.5 Leistungsfahigkeitsbeurteilung

Die Uberschlagige Beurteilung der kiinftig an den Anbindungen an die L 225 zu erwar-tenden
Leistungsfahigkeit erfolgt auf Basis des HBS [6].

Die anzuwendenden Grenzwerte der mittleren Wartezeit [sec] sowie die zugehdrigen Quali-
tatsstufen sind fir nicht signalisierte Knotenpunkte in der folgenden Ubersicht zu-sammenge-
stellt.

In den maRgebenden Hauptverkehrszeiten ist die Verkehrsqualitat D anzustreben.

Qualitatsstufe/ Grenzwerte fur mittlere Wartezeit Kfz-Verkehr nicht signalisierter Knotenpunkte

(Regelung durch Vorfahrisbeschilderung)

A Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren. Die
Wartezeiten sind sehr gering.

B Die Abflussmdglichkeiten der wartepflichtigen Verkehrsstréme werden vom bevorrechtigten Verkehr
beeinflusst. Die dabei entstehenden Wartezeiten sind gering.

Die Verkehrsteilnehmer in den Nebenstromen miissen auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigten

C Verkehrsteilnehmern achten. Die Wartezeiten sind spurbar. Es kommt zur Bildung van Stau, der
jedoch weder hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung noch bezlglich der zeitlichen Dauer eine

starke Beeintrachtigung darstellt.

Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer in den Nebenstromen muss Haltevorgange, verbunden mit

D deutlichen Zeitverlusten, hinnehmen. Fiir einzelne Verkehrsteilnehmer kénnen die Wartezeiten hohe
Werte annehmen. Auch wenn sich voriibergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben

hat, bildet sich dieser wieder zuriick. Der Verkehrszustand ist noch stabil.

Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Belastung nicht mehr abbauen. Die Wartezeiten
E nehmen sehr groRe und dabei stark streuende Werte an. Geringfligige Verschlechterungen der
EinflussgréRen kénnen zum Verkehrszusammenbruch (d. h. stdndig zunehmende Stauldnge) fuhren.
Die Kapazitat wird erreicht.
Die Anzahl der Verkehrsteilnehmer, die in einem Verkehrsstrom dem Knotenpunkt je Zeiteinheit
zuflieRBen, ist Ober eine Stunde gréler als die Kapazitat fur diesen Verkehrsstrom. Es bilden sich
lange, standig wachsende Staus mit besonders hohen Wartezeiten. Diese Situation [8st sicherstnach | --"
einer deutlichen Abnahme der Verkehrsstarken im zuflieRenden Verkehr wieder auf. Der
Knotenpunkt ist liberlastet. *) Die QSV Fist erreicht, w enn die nachgefragte Verkehrsstarke q tber der Kapazitit C liegt.

>45

Der Uberschlagige rechnerische Nachweis der Leistungsfahigkeit der nicht signalisierenden
Anbindung Hamburger Strale/Bultenbarg/Beekloh erfolgte mit dem Programm Knobel (BPS
GmbH Bochum) mit Berticksichtigung der auf der L 225 vorhandenen Linksabbiegespuren.

Zur Ergebniseinordnung werden die Berechnungen sowohl fir den Analysezustand als auch
fur die Prognose durchgeflhrt. Die Ergebnisse sind in den Anlagen zusammengestellt.

Die prognostizierten Verkehrsbelastungen kdnnen am Knoten L 225/Bultenbarg/Beekloh ohne
Aus-/Umbaumafinahmen leistungsgerecht abgewickelt werden. Fir die Kreuzung ergibt sich
gem. HBS 2015 insgesamt Verkehrsqualitat C (Morgenspitze: Analyse B, Prognose C, Nach-
mittagsspitze: Analyse und Prognose C).

Fir den signalisierten Knotenpunkt L 225/An der Lottbek/Kolberger Stralle sind aus Zusatz-
verkehren von rechnerisch weniger als 1 Kfz/Umlauf keine Auswirkungen nachweisbar.
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4.7.6 ErschlieBung des Rahmenplangebietes

Auf Grundlage der vorliegenden Rahmenplanung wurden grundsatzliche verkehrliche Rand-
bedingungen fur die ErschlieBung des Plangebietes ermittelt, die in Abbildung 40 und 41 zu-
sammengestellt sind.

Abbildung 40: Vorgaben ErschlieBungskonzept (Basis: 25-07-28 Rahmenplan Lottbek Entwurf mit Ge-
ldndeaufmass.dwg, ppp)
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Abbildung 41: Vorgeschlagene Stralenstruktur (0.M.)

Das im Rahmenplan erarbeitete ErschlieRungskonzept wurde fahrgeometrisch geprift, um die
grundsatzliche Funktion und Realisierbarkeit sicherzustellen (s. Abbildung 42).
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verwendete Fahrzeuge: o g

Feuerwehr-Leiterwagen (gem. FGSV)
11.00

: / 1 4
'3_10' 4.80 g I_)"JF-F.“;' ?ﬂ%::-{f) - ." 4
3-achsiges Mullfahrzeug (gem. FGSV) /

Abbildung 42: Fahrgeometrische Priifung Entwicklungskonzept (Basis: 25-07-28 Rahmenplan Lottbek
Entwurf mit Geldandeaufmass.dwg, ppp)

4.7.7 Fazit

Die vorliegende Untersuchung Uberprift die verkehrlichen Auswirkungen der mit dem Rah-
menplan Lottbek verbundenen Siedlungsiberlegungen der Gemeinde Ammersbek.

Die getroffenen Ansatze bericksichtigen die vorhandene 6rtliche Situation.

Aus der angestrebten autoarmen Ausgestaltung kénnen bei Umsetzung von zusatzlichen mo-
bilitatsbeeinflussenden MaRnahmen geringere Neuverkehre resultieren. Da hierzu aufgrund
des Planungsstandes noch keine konkreten Vorgaben vorliegen, wurde ein Standardszenario
angenommen.
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Die aus den im Rahmenplan vorgesehenen Schul- und Wohnentwicklungen zu erwartenden
Zusatzverkehre kénnen im weiterfiihrenden Strallennetz ohne Um- oder Ausbaumalinahmen
abgewickelt werden.

4.8 Energiekonzept
4.8.1 Projektdaten

Projekt: Rahmenplan Lottbek, incl. Grundschulstandort

Auszug Rahmenplan Vorentwurf Stand Mai 2025 (ppp)

Eckdaten: Anzahl Wohnungen: 225 bis 250

Projektnummer: | 2025-02-06

Bearbeiter Sdren Vollert, Henning Klopsch (04351 8800-10)

Projektadresse: | Teichweg / Biltenbarg / Hamburger Stralle, 22949 Ammersbek

Bearbeitung: KAplus - Ingenieurbiro Vollert
Muhlenstr. 29, 24340 Eckernfirde
Tel.: 04351/ 88 00 10, Fax: 04351 / 88 00 11, E-Mail: info@kaplus.de

Auftraggeber: Gemeinde Ammersbek, Der Bargermeister, Bauamt,
Am Gutshof 3, 22949 Ammersbek

Stadtplaner: ppp architekten + stadtplaner gmbh
Kanalstr. 52, 23552 Libeck
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4.8.2 Zusammenfassung / Empfehlung

Bedarf

Der Bedarf wurde grob geschatzt:
o Der Verbrauch fur Raumheizwarme wird auf 1.287 MWh/a geschatzt.
o Die notwendige Heizleistung betragt ca. 954 kW.

Annahme Energiestandard: Wohnen Neubau GEG 2024, Nicht-Wohnen Neubau Effizienzge-
baude 40, Bestand Effizienzgebaude 70

Vorauswahl Warmeversorqung

Es zeichnet sich in Deutschland ab, dass die zuklnftige Warmeversorgung zunehmend strom-
basiert sein wird. Auch fur das Plangebiet Lottbek wird ein Ansatz mit Warmepumpen vorge-
schlagen (vergl. dazu Erlauterungen im Bericht). Es wurden zentrale und dezentrale Ansatze
untersucht. Zudem ist eine geeignete Warmequelle fir die Warmepumpe festzulegen. Nied-
rige Systemtemperaturen und ein geringer Energiebedarf durch einen sehr guten Energiestan-
dard der Gebaude sind die Grundlage flr einen effizienten Betrieb.

Varianten
o Variante 1: Warmes Nahwarmenetz. Zentrale Sole-Wasser-Warmepumpe
o Variante 2: Kaltes Nahwarmenetz. Dezentrale Sole-Wasser-Warmepumpen
o Variante 3: Dezentrale Luft-Wasser-Warmepumpen pro Gebaude bzw.
Gebaudekomplex
o Variante 4: Dezentrale Sole-Wasser- Warmepumpen pro Gebaude bzw.

Gebaudekomplex.

Bewertung

Warme: Als Vorzugsvariante werden die Varianten 1 und 2 gesehen. Hier muss im weiteren
Verlauf eine genaue Abschatzung unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten erfolgen. Der Vortell
der Variante 2 (kaltes Netz) ist die bessere Anpassung des Systems an die Bestandsgebaude.
Da die Systemtemperaturen aus Effizienzgriinden so gering wie méglich sein sollten, ist hier
insgesamt eine hohere Effizienz zu erwarten.

Strom: Erganzend zur Warmeversorgung kénnen die Dachflachen (auch die der Quartiersga-
rage) fur die Installation von PV Modulen genutzt werden.

Hinweis Bestandsgeb&ude: Hier sollte fiir eine Ubergangszeit eine Kesselanlage die zur Ver-
fligung stehenden Vorlauftemperaturen der Warmepumpe anheben. Nach Dammung der Ge-
baudehulle und ggf. VergréBerung von Heizflachen kann der Anteil der Kessel bis auf Null
reduziert werden.
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4.8.3 Anforderungen Energie
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Seit 01.11.2020 gilt das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG), das die bisher glltige EnEV und
das EEWarmeG zusammenfuhrt. Ab dem 01.01.2024 ist die zweite Anpassung gultig. Es sind
folgende Anforderungen im GEG 2024 definiert:

o FOr Neubauten ist der Primarenergiebedarf des Referenzgebaudes des GEG seit
01.01.2023 um 45 % zu unterschreiten. Weiterhin sind ein Mindestwarmeschutz nach
GEG und der sommerliche Warmeschutz einzuhalten.

o Nach GEG sind die Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien oder Ersatzmal}-
nahmen bei Neubauten einzuhalten. Der Anteil wurde ab 01.01.2024 auf 65 % erhoht.
Es bestehen aber Ubergangsfristen und Ausnahmen.

Energiewende- und Klimaschutzgesetz Schleswig-Holstein (EWKG)

Nach §26 des EWKG gilt fir Neubauten die Pflicht, auf der fir eine Solarnutzung geeigneten
Dachflache eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung zu installieren. Fir neue Wohnge-
baude greift dieser Punkt ab 2026. Einzelheiten zur geforderten GréRenordnung hat die Lan-
desregierung nicht festgelegt.

Bundesforderung Klimafreundlicher Neubau — EH 40

Nahwarme:

o Bundesforderung fir effiziente Warmenetze - BEW

o Bis 40 % Forderanteil (mindestens 16 Gebaude bzw. 100 WE)
Gebaude:

o Neubau — Klimafreundlicher Neubau - KFN

o Sanierung — Bundesfoérderung effiziente Gebaude — BEG

Ziele Energie Quartier Lottbek

Fir das Baugebiet wurde folgende energetische Zielstellung definiert:
Energetischer Standard:
Neubau Wohnen EH 55 / GEG 2024

o Neubau Schule EG 40

o Sanierung Sporthallen EG 70

o Vorlauftemperaturen Neubau 35 °C / Bestand max. 45 °C
CO2-Neutralitat:

o Heizwarme Uber Warmepumpensystem

o Regenerativen Strom am Geb&ude erzeugen

o Ziel PV Strom > WP Strom pro Jahr!
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Als Energiestandard fur die Wohngebaude wird die Einhaltung des Gebaudeenergiegesetzes
2024 empfohlen. Dieser Standard entspricht ca. dem Effizienzhaus 55 Wohnen bzw. Effizi-
enzhaus 40 Nicht-Wohnen.

Es werden folgende Dammstoffstarken empfohlen:

Bauteil U-Wert Ca. Dammstoffstirke
[Wi(m2K])] [em]
Aultenwand 048 18 (WLG 035) oder
’ 16 (WLG 032)
Dach 20 + 6 oder
0,15

24
Boden gegen Erdreich 0,25 14
Fenster 1,00 Dreifachverglasung
Tiiren 1,3 -

Tabelle: Empfehlung fiir die U-Werte der Regelbauteile

(Dach 20 cm Dadmmung zwischen Sparren, 6 cm HW Platte, bei geringen Holzanteil ca. 8 % 24 cm
ausreichend)

Liftung Wohnen

o Natirliche Liftung Uber Fensterfliigel

o Abluftanlagen fir innen liegende Bereiche. Zuluft Gber Fensterfalzlifter in den Fens-
terrahmen oder Uber Aufdenluftdurchlasse.

o Mechanische Liftung mit Warmertickgewinnung nur fiir Bereiche mit besonderen An-
forderungen. Fir Wohnnutzungen kdonnen einfache Luftungssysteme mit Fensterluf-
tung umgesetzt werden. Im Nicht-Wohnungsbau sind z.T. mech. Liftungsanlagen er-
forderlich.

Warmeversorgung

o Vermeidung fossiler Energietrager Heizdl und Erdgas.

o Nahwarme nur, falls die Warme zu tber 65 % auf Basis regenerativer Energien erzeugt
wird.

o Ein realistisch ermittelter Emissionsfaktor sollte im Betrachtungszeitraum von 25 Jah-
ren unter 25 kg CO2 Aquivalent pro MWh Warme liegen.

4.8.4 Grundlagen
Folgende Energiequellen stehen zur Verfugung:
o Erdwarme/Erdsonden

o Umweltwarme/Aullenluft
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o Solarwarme/Absorber

Zunachst wird der Bedarf abgeschatzt.

4.8.4.1 Warmebedarf, Ubersicht

Unten wurde eine Abschatzung der ungefahren Leistung und Arbeit durchgefuhrt.

BGF Leistung Arbeit
m? W/m? kw kwh/m?a MWh/a
BF1 Turnhalle, BF1 1400 40 56 50 70
Kita, BF1 1500 60 S0 60 90
Wohnen, BF1 5500 35 193 45 248
BF2 Sporthalle, BF2 2100 40 84 60 126
BF3 Schule neu, BF3 4500 30 135 50 225
BF4 Wohnen, BF4 13200 30 396 40 528
Summe 28200 954 1287

Tabelle: Abschétzung Leistung und Arbeit (Annahme Bestand saniert, vergl. Ziele Energie oben)

Der Verbrauch fur Raumheizwarme wird auf ca. 1.287 MWh/a geschatzt.
Die notwendige Heizleistung betragt ca. 954 kW.

Nachfolgend ist die Aufteilung nach Baufeldern dargestellt.
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4.8.5 Warmeleistung

B Turmnhalle, BF1
mKita, BF1
mWohnen, BF1
m Sporthalle, BF2

m Schule neu, BF3

mWohnen, BF4

396 kKW

Abbildung 43: Wérmeleistung nach Baufeldern

Fir die Bestandsgebaude wurde angenommen, dass eine energetische Sanierung durchge-

fuhrt wird.

4.8.6 Warmearbeit

B Turnhalle, BF1

mKita, BF1

BWohnen, BF1

mSporthalle, BF2

mSchule neu, BF3

mWohnen, BF4

225 MWhia

N
N

v,

~l ¢
I'
' 528 MWh/a

)

/

408 MWhia

Abbildung 44: Wéarmearbeit nach Baufeldern

Der héchste Warmebedarf kann im Bereich der Wohnungen erwartet werden.
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4.8.7 Grundsatze Warmeversorgung

4.8.7.1 Anforderungen an die Gebdude

Folgende Kernpunkte im Gebaudebereich werden als Grundlage empfohlen:

Guter Dammstandard — GEG 2024

Die Einhaltung des Gebaudeenergiegesetzes 2024 (GEG) wird als
ausreichender Standard im Wohnungsbau angesehen. Die U-Werte
sollten im Bereich der Empfehlung liegen (vergl. Ziel oben). Fir den
Nicht-Wohnungsbau wird far den Neubau ein Effizienzgebaude 40 und
fur die Sanierung ein EG 70 empfohlen.

Niedrige Systemtemperaturen — Ziel < 35 °C Neubau
g E E g % Niedrige Vorlauftemperaturen ermdéglichen die Nutzung regenerativer
Energien. Am Auslegungstag sollten 35 *C im Vorlauf nicht iberschritten
werden. Fir die Sanierung sollten max. 45 °C angestrebt werden.

Ein dbliches gut geeignetes System im Wohnungsbau ist hier die
FuRbodenheizung. Im Nicht-Wohnungsbau kénnen ggf.
Deckenstrahlheizplatten eingesetzt werden (Sporthallen).

{ Trink-Warmwasser (TWW) — dezentral

Eine zentrale Trinkwarmwasserversorgung fuhrt zur ganzjahrigen
1 Anhebung der notwendigen Vorlauftemperatur. Zirkulationsleitungen
111\ haben hygienische Nachteile und verursachen im Sommer hohe
AR Verteilungsverluste.

Variante 1: Dezentral, direktelektrisch pro Wohneinheit. TWW ist
unabhangig vom System der Raumbeheizung. Verteilungsverluste sind
minimal.

Variante 2: Konventionelles System im Gebaude mit Zirkulation.
Vorteil: PV Strom im Sommer zur TWW Erwarmung tber eine
Warmepumpe nutzbar.

Nachteil: Aufwand, Hygiene ist einzuhalten, hohe Verteilungsverluste.
Ein Warmelbergabestation mit Nachbrenner® I6st diese Probleme zum
Teil (Durchlauferhitzer elektrisch geringe Leistung), aber solche
Stationen sind meist zu kostenintensiv fur kleine Wohneinheiten.

PV Strom — Dacher nutzen

),

L-"""-.
| \\ PV Strom sollte aus Griinden des Klimaschutzes und aufgrund der
= Wirtschaftlichkeit eingeplant werden_ Falls die Investkosten vermieden
== werden sollen, kann ein Dritter eine Anlage installieren und betreiben.

Vergl hierzu die neuen Anforderungen des Landes (EWKG).

Abbildung 45: Grundlegende Anforderungen an neue Gebaude

4.8.7.2 Entwicklung der Emissionsfaktoren

Unten ist der geschéatzte Verlauf der Emissionsfaktoren unterschiedlicher Warmeerzeuger auf-
gefuhrt. FUr Erdgas wird der Verlauf etwas unglnstiger ausfallen, da der Anteil von Flissiggas
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jetzt zugenommen hat. Fur Wasserstoff wird ein Mix angenommen. Der Anteil des Grlinen
Wasserstoffs nimmt erst langsam zu.

0,45 \
0,40
= 0.35 \ mmGaskessel (Mix)
s \
=
=, 0,30 \
S 025 BHEW (Gasmix)
=
2 0,20
2 N
£ 0,15 \ —Wasserstoff-Kessel
o
o 005 Warmepumpe
0,00
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Abbildung 46: CO2-Emissionsfaktoren einiger Energieformen
Quellen: Abschétzung vergl. Jagnow/ Wolff , Typgebéudebilanz® abgeleitet von: UBA / DIW / lINAS

Anmerkung: Ein zunehmender Bezug von Fliissiggas (LNG) erh6ht den Gasmix-CO2 Emissionsfaktor!

Schlussfolgerungen

o Strom wird zunehmend regenerativ erzeugt. Dadurch sinkt die CO2-Emission einer
heute eingebauten Warmepumpe zukinftig immer weiter ab.

o Wasserstoff wird zunehmend regenerativ. Allerdings wird ein zunehmender Anteil aus
dem Ausland bezogen werden missen.

o Eine Kraft-Warme-Kopplungsanlage wird zunachst unglnstiger, da die Gutschrift des
verdrangten Kohlestroms nicht mehr angesetzt werden kann. Insbesondere in Schles-
wig-Holstein wird bereits heute bei kleinen warmegefihrten BHKWs regenerativer
Strom verdrangt. Diese Technologie kann nur strombasiert als Ubergangstechnologie
betrachtet werden. BHKWSs werden z.T. mit Biogas betrieben.

o Diese Anlagen sind nur sinnvoll, wenn eine stromgeflihrte Betriebsweise umgesetzt
wird.

4.8.8 Bewertung 4 Grundvarianten

Um eine erste grobe Vorsortierung vorzunehmen, werden einige Ubliche Energietrager bzw.
Energiesysteme in Form einer Matrix auf ihre Eignung fur das Projekt bewertet. Unten wird
eine Matrix flr 4 Varianten der Warmeversorgung aufgefiihrt. Auf eine Gewichtung der Punkte
wird verzichtet.
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Projekt: Rahmenplan Lottbek [ Nicht erfallt
Matrix: Vorauswahl Wirmeversorgung 1 Wenig erfuilt
Aufgestelit KAplus, HK, SV 3 sehr gui erfillt

Variante 1 Wariante 2 Variante 3 Variante 4
o ) BHKW "
Kriterium Gewichiung . Holzkessel Wirmpumpe Wasserstoff
Mahwarme
Investition 1 3 2 1 1
Instandhaitung, Wartung 1 3 1 2 1
Betriebs- | Energiekosten 1 1 2 3 1
Effizienz 1 1 2 3 1
Zukunfisfahighkeit 1 1 1 3 3
CO,-Neutral 1 1 2 3 3
Sonstige Emission 1 2 1 3 3
Umsetzbarkeit vor Ort 1 2 2 K] 1
Summe 14 13 21 14
Empfehlung X

Abbildung 47: Matrix zur Vorauswahl der Art der Wéarmeerzeugung

BHKW: Ein warmegeflhrtes mit Erdgas betriebenes BHKW (V 1) ist heute nicht mehr sinnvoll,
da dann zwangslaufig regenerative Energien verdrangt werden. Biogas steht nach Kenntnis
des Verfassers in der Nahe nicht zur Verfiigung. Selbst wenn Biogas verfligbar ware, ist nur
eine stromgefuhrte Anlage sinnvoll umsetzbar und Biogas sollte zudem ausschlieBlich aus
Reststoffen erzeugt werden. Insgesamt wird diese Variante nicht als eine der Vorzugsvarian-
ten gesehen.

Holzpellets: Die CO2-Neutralitat ist nur eingeschrankt gegeben. Holz muss aus unvermeid-
baren Resten bezogen werden. Es kann die Frage gestellt werden, ob dieses Holz besser zu
Baumaterialen verarbeitet werden sollte (OSB Platten usw.). Bei der Verbrennung wird CO2
frei, auch wenn Uber die Jahre CO2 gebunden wurde. Besser ware eine Nutzung ohne Ver-
brennung. Zudem kdnnen die Staubbildung und die begrenzten verfligbaren Mengen kritisch
gesehen werden. Holzpelletfeuerungen werden in neueren Untersuchungen des UBA sehr
negativ beurteilt. Holz sollte erst am Ende einer Nutzungsphase (z.B. Bauholz, Mdbel) ener-
getisch genutzt werden. Holzpelletfeuerungen werden deshalb nicht als eine der Vorzugsvari-
anten gesehen.

Warmepumpen: Hier ist die hdochste Punktzahl, also die beste Eignung fiur das Projekt fest-
zustellen. Im weiteren Verlauf sind die verschiedenen Systeme naher zu betrachten. Eine Luft-
Wasser-Warmepumpe ist beispielsweise relativ ineffizient, aber in der Investition recht gunstig.
Eine Kopplung mit dem Erdreich fuhrt zu einer besseren Effizienz. Ein Warmepumpensystem
ist fir das Projekt relativ gut geeignet.

Wasserstoff: Wird zuklinftig eine wichtige Rolle spielen. Allerdings stehen die Mengen erst
spat zur Verfigung, da die Kapazitaten aufgebaut werden missen. Die im Inland erzeugten
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Mengen werden fir die Industrie, LKW und Flugzeuge benétigt. Ein Einsatz im Gebaudebe-
reich wird die Ausnahme bleiben. Lediglich die Abwarme der Elektrolyse kann fir den Gebau-
debereich sinnvoll genutzt werden (Beispiel Planung DEA in Hemmingstedt, Abwarme fur die
Stadt Heide — dieses Projekt wurde allerdings kurzlich aus wirtschaftlichen Griunden verwor-
fen).

regenerativer Pfad Wasserstoff
Strom
,Ju 100 % % 60 % 48 %
Elektrolyse Methanisierung Heizhessel
. > % > 87 % > 80 % \
o i .
\Il\ 72% £ /
e Y >1 |
- 100 % Stromspeicherung B0.4 %
|—) 20 5% 2814 %
Wirmepumpe
28 % 8,4 %
JAZ 330 % Faktor 5,9
- Umgebungswame
Pfad Warmepumpe 201 %

Abbildung 48: Vergleich der Wirkungsgradkette ,Strom zu Heizwérme* liber den Wasserstoffpfad und-
tiber den Strompfad (Quelle: Dr. J. Kuck, Beitrag Tagungsband 20. Fachtagung Ge-
béude energetisch optimieren 2017)

Wasserstoff als sehr hochwertige Energieform sollte nicht verbrannt werden, um niedrige Tem-
peraturen unter 100 °C fir den Gebaudebereich zu verwenden. Gegenliber einer Beheizung
mit einer Warmepumpe ist die sechsfache Menge regenerativer Energie erforderlich (vergl.
Pikto oben). Diese fehlt dann in anderen Sektoren. Diese Art der Beheizung wird hier nicht
weiter verfolgt.

4.8.9 Energiekonzept

Es zeichnet sich in Deutschland ab, dass die zukuinftige Warmeversorgung zunehmend strom-
basiert sein wird. Auch flr das Plangebiet Lottbek wird ein Ansatz mit Warmepumpen vorge-
schlagen. In den folgenden Ausfuihrungen werden zentrale und dezentrale Ansatze untersucht.
Zudem ist eine geeignete Warmequelle fur die Warmepumpe festzulegen. Niedrige System-
temperaturen und ein geringer Energiebedarf durch einen sehr guten Energiestandard der
Gebaude sind die Grundlage fir einen effizienten Betrieb.
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4.8.9.1 Warmegquellen fur Warmepumpen

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber méglichen Warmequellen.

Energiequelle Bild Anmerkungen
Erdreich - Fur Flachensysteme steht zu wenig freie Flache zur
-z.B.: Sonden WVerflgung. Allerdings kann eine Kombination unterschiedlicher
l Quellen erfolgen.
mJ - Erdsonden sind moglich.
Luft - Larmschutz ist zu beachten.
- Z.B. Autenluft- oder G - gestalterische Einschrankung bei Autenaufstellung
- Abluftwarmepumpe OQ - Effizienz Heizung im Kemwinter gering
O . - Luft wird als Warmequelle einbezogen, da diese Quelle
wirtschafiliche Vorteile aufweist
Solarwarme J - - Solarwarme als erganzendes Warmequellensystem
Absorber Q“" - beil PVT-System Strom und Wammeerzeugung Gber in
- PVT-Kollektoren | \ System mit hdherem Flachenertrag moglich
- Absorber, ggf. als PVT System, werden in die
Yyyyyy. Betran:htunggn einbezogen. PWVT Systeme flhren allerdings
noch zu relativ hohen Kosten.
Abwasser - Gleichbleibende Energiequelle, hohe Effizienz
-zB. - Abstimmung erforderlich (grole Querschnitte
Warmetauscher in Abwasserleitung)
Hauptleitungen - Nach erster Einschatzung hier nicht sinnvoll umsetzbar
integrieren
Eisspeicher' - Vorteile bei Kaltebedarf und Platzmangel (hier nicht
-Z B. falls Flachen zu vorhanden)
knapp - Regeneration Uber z.B. Solarwarme und Erdwame

- Relativ hohe Kosten

Abbildung 49: Ubersicht méglicher Umweltwérmequellen fiir die Warmepumpen

o Erdsonden: Im Planungsgebiet umsetzbar (vergl. Voruntersuchung HSW, 17.09.24).

o Luftwarmepumpen: Auch Luft-Wasser-Warmepumpen sind eine Mdglichkeit, um die
Gebaude mit regenerativer Warme zu versorgen. Hierbei ist aber mit einer geringeren
Effizienz als bei den zuvor genannten Warmequellen zu rechnen. Auf3erdem sind die
Schallemissionen zu beachten. Eine Kombination der Quellen Luft und Erdreich er-
scheint jedoch sinnvoll.

o PVT-Kollektoren / Absorber: Auf den Dachern der Gebaude, ggf. auf der Quartiers-
garage koénnten statt einfacher PVKollektoren kombinierte PVT-Kollektoren installiert
werden, die neben PV-Strom auch Warme Uber Absorber generieren und als effizi-
ente Warmequelle fir Warmepumpen dienen. Dies gilt insbesondere in Kombination
mit Erdregister (Erdregister etwas hohere Effizienz beim Heizen im Winter/ PVT hohe
Effizienz in der Ubergangszeit und im Sommer).
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Abbildung 50: Beispiel Absorber (Metternich Haustechnik GmbH, Building Equipment Cologne GmbH)

o Abwasser: Abwasser als Warmequelle kann bei sehr grolen Hauptleitungen und zent-

raler WarmequellenerschlieBung (kalte Nahwarme) eine interessante Warmequelle
sein, da ganzjahrig hohe Temperaturen vorliegen. Es sollte jedoch eine nutzbare
Hauptleitung vorhanden sein, da ein standiger Durchfluss fiir eine sinnvolle Nutzbarkeit
vorteilhaft ist.

Eisspeicher: Eisspeicher sind eher als Erganzung zu sehen, die bei zu geringen an-
deren Warmequellenpotentialen sowie geringem Platzbedarf eingesetzt werden kon-
nen. Die Regeneration des Eisspeichers kann z.B. Uber Solarabsorber und uber das
Erdreich erfolgen. Bei relevantem Kaltebedarf und zu geringen Flachen fir Warme-
quellen sind Eisspeicher eine sinnvolle Mdglichkeit Warmepumpensysteme erfolg-
reich einzusetzen. Hier wird ein Eisspeicher als nicht sinnvoll eingeschatzt.

Abbildung 51: Beispiel Absorber und Eisspeicher (Metternich Haustechnik GmbH, Viessmann)

4.8.10 Ubersicht Varianten

Far das Quartier Lottbek, Wohnen und Schule, ergeben sich folgende Gré3enordnungen:

O

O

O

Leistung: ca. 950 kW

100 % Uber Erdsonden ca. 300 je 100 m tiefe Erdsonden.
100 % uber PVT Module / Absorber: ca. 3.000 bis 3.800 m?
(je nach Bauart auch geringere Flachen maoglich)

Zudem steht die AuBenluft als Warmequelle zur Verfigung.

Schlussfolgerung

O

Eine ausschlieRliche Versorgung uber Erdsonden oder Uber Absorber auf der Quar-
tiersgarage und ggf. den Dachern st6f3t an die Grenze der nutzbaren Flache.
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o Eine Kombination von AufRenluft, Erdreich und ggf. Absorbern auf Dachern oder Fas-
saden kann als sinnvolle Quelle fur ein Sole-Wasser-WP System angesehen werden.

Es werden folgende Varianten betrachtet:

Variante CQuelle Quelle Quelle
Aulenluft Erdregister Solarabsorber
(WP) (WP) (WP)
1
2
3
4

Abbildung 52: Ubersicht der skizzierten Varianten

o Variante 1: Warmes Nahwarmenetz. Zentrale Sole-Wasser-Warmepumpe
o Variante 2: Kaltes Nahwarmenetz. Dezentrale Sole-Wasser-Warmepumpen

o Variante 3: Dezentrale Luft-Wasser-Warmepumpen pro Gebaude bzw. Gebaudekom-
plex

o Variante 4: Dezentrale Sole-Wasser- Warmepumpen pro Gebaude bzw.
Gebaudekomplex.

Diese Varianten werden schematisch skizziert.
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4.8.11 Zentral - Warmes Nahwarmenetz

Variante 1: Nahwarmenetz warm, zentrale Warmepumpe

- Eine warme Erdleitung verteilt die Warme nur an I/I‘

Heiztagen (TWW direkt elektrisch). |_|_|_|
S

- Eine zentrale Sole-Wasser-Warmepumpe erzeugt die
Warme, z B. an der Quartiersgarage.
Schatzung Effizienz: Jahresarbeitszahl 3,5 bis 4,2

- 3 Warmequellen werden genutzt: _j _—
1. Erdsonden im Strafenverlauf (oben blau angedeutet) \
2 Absorber Quuartiersgarage, ggf. mit PV kombiniert | \ "
3. AuRenluft Quartiersgarage (Ruckkahler) W’I
- Verteilungsverluste begrenzt aufgrund der niedrnigen
Vorlauftemperatur (25 bis 45 °C). Kein Sommerbetneb.
- Wartung der Warmepumpe unabhangig von Gebaude.
Allerdings ist ein Technikraum zu empfehlen, evi. in (}O
Verbindung mit der Quartiersgarage O

- Pufferspeicher — Ein grofter Puffer kann an der OQ

Quuartiergarage platziert werden (> 30 m?®). Z.T. dient das
Netz bereits als Puffer.

Abbildung 53: Skizze Variante 1
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4.8.12 Zentral — Kaltes Nahwarmenetz

Variante 2: Kaltes Nahwarmenetz, dezentrale Warmepumpen

o (T
|_%T_)

- Eine kalte Ringleitung, bestehend aus einem ungedammten
PE Rohr, sammelt die Warme von 3 Quellen ein:
1. Erdsonden im Stralienverlauf (oben blau angedeutet)
zusammen mit der ungedammten Ringleitung
2. Absorber Quartiersgarage, ggf. mit PV kombiniert
ggf. auch auf einigen Dachern, z.B. Schule, Sporthalle
3. AuBenluft Quartiersgarage (Riickkihler)
ggf. auch auf einigen Dachemn, z B. Schule, Sparthalle
- Ca. 15 bis 20 Sole-Wasser-Warmepumpen in bzw. an den

angeschlossenen beheizten Bereiche.

- Verteilungsverluste sehr gering, da warme Anschluss-
leitungen von den Warmepumpen zum Gebdude relativ kurz
sind. Schatzung Effizienz: Jahresarbeitszahl 3,5 - 4.2

- Wartung der Warmepumpen unabhangig von Gebaude.
Allerdings sind einfache Technikrdume zu empfehlen.

- Ein Pufferspeicher konnte zentral im Bereich der
Quartiergarage untergebraucht werden.

Gebduden entziehen der Ringleitung Warme und versorgen die

Abbildung 54: Skizze Variante 2
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4.8.13 Dezentral — Luft-Wasser-WP

Variante 3: Dezentrale Luft-Wasser-Warmepumpe

%

Y

- Einfache Luft-Wasser Warmepumpe

- Einfache Umsetzung, ca. 15 bis 20
Warmepumpen. Denkbar ist ebenfalls eine
Wamepumpe pro Gebdude.

- Relativ unabhadngig von den Bauabschnitten.

- Effizienz begrenzt. Jahresarbeitszahl wird auf
3,3 bis 3,6 geschatzt. Spitzenleistung Strom an
sehr kalten Tagen vermutlich kiinftig relativ
hochpreisig (Direktstrom erforderlich).

- Die Larmemission muss durch die Auswahl
der Warmepumpe gering gehalten werden. Ggf.
bauliche Erganzung. Im Sommer keine Larm-
emission, da TWW dezentral elektrisch erzeugt
wird.

- Eskénnen auch mehrere Gebdude dber eine
Zentrale versorgt werden (oben angedeutet).

Foto Vaillant

Abbildung 55: Skizze Variante 3
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4.8.14 Dezentral — Solar-Wasser-WP

Variante 4: Dezentrale Sole-Wasser- Warmepumpen

- 15 bis 20 dezentrale Sole-Wasser- |/|‘

Warmepumpen.
- Die Effizienz wird gegenuber der Variante
3 durch den Anschluss von Erdsonden und
ggf. eines Absorbers auf dem Dach erhoht. _) —_
- Relativ unabhangig von den Q‘“‘
Bauabschnitten. | \ -
- Effizienz durch Erdregister etwas /|
verbessert gegenuber Luft-Wasser-WFP.
Jahresarbeitszahl wird auf 3.5 bis 4,2 O

geschatzt. G
O.

Abbildung 56: Skizze Variante 4
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5. Weiteres Vorgehen

5.1 Empfehlungen fiur die Bauleitplanung

Nach Abschluss des Rahmenplanungsverfahrens konnen fir das Gebiet mehrere Bebauungs-
plane aufgestellt werden. Dies kann abhangig von zeitlichen Dringlichkeiten (z. B. Schulneu-
bau) und von einer sinnvollen Erschliefungsplanung (von West nach Ost) erfolgen. Im Rah-
men der Bebauungsplanverfahren werden die erforderlichen Fachuntersuchungen durchge-
fuhrt und das stadtebauliche Konzept bei Bedarf angepasst. Eine landschaftspflegerische Be-
gleitplanung mit Eingriffsbilanzierung sowie eine Grinordnungsplanung im Sinne der Hinweise
des Rahmenplans sind dabei unerlasslich. Ein Bebauungsplan fir das gesamte Rahmenplan-
gebiet wurde ein sehr aufwandiges Verfahren bedeuten. Folgerichtiger ist es deshalb, bei Be-
darf und in Zusammenhang mit konkreten baulichen Vorhaben sowie in enger Kooperation mit
den jeweiligen Bauherren rdumlich begrenzte Bebauungsplane aufzustellen, die sich an den
Zielen des Rahmenplans orientieren. Vorteile kbnnen hierbei in der Bindung an ein konkretes
Vorhaben und der zeitlichen Befristung flr die Realisierung bei entsprechender Verfahrens-
wahl liegen. Zudem soll von der Anwendung neuer gesetzlicher Instrumente, wie etwa dem
~BauTurbo“, bewusst Abstand genommen werden, um durch die Aufstellung klassischer Be-
bauungsplane eine optimale stadtebauliche Steuerung sicherzustellen.

BF 1
Grundsticksflache: 7.900m?*

GR Turnhalle: 730m?
GR Wohnen: 1.900m?
. BGF Turnhalle: 930m*
Bauabschnitt 2 BGF Wohnen:  6.680m?
GRZ:0,33
GFZ: 0,96
ca. 20 WE im Bestand
ca. 40 WE im Neubau
BF 2-3:
Grundstiicksflache: 12.850m?
Bauabschnitt 1 Schulhofflache: 6.750 m?
GR Sporthalle: 2.090m?

GR Schulneubau:  2.250m?
BGF Sporthalle: 2.090m?
BGF Schulneubau: 4.500m*
GRZ:0,33

GFZ: 0,5

BF 4:
Grundstiicksflache: 4.900m?

: 1.800m?
BGF: 7.200m?

GRZ: 0,36
GFZ: 1,46
ca. 72 WE
BF 5:
Grundsticksflache: 4.900m?
= 1.800m?
BGF: 7.200m*
GRZ: 0,36
GFZ: 1,46
ca. 72 WE
Legende BF 6:
; 2
: Geltungsbereich O g;;ndsmcksﬂéche. 3-7010?50m’
[ Baufenster Wohnbauflachen . BGF: 5.500m?
Bauabschnitt 3 ; :
[ Baufenster Gemeinbedarfsflachen 00 gg% 0289
] Baufenster Mobility Hub 60 . 551WE

Neugestaltung Verkehrsflachen Q
Erhalt Knickstruktur und Rahmengriin QO BF 7 Mobility Hub :

) K Grundstucksflache: 3.300m?*
Optionale Spielplatzfiache GR: 1.600m?

Umgrenzung Bauabschnitt 1 Stellplatze: ca.200

Abbildung 57: MaBnahmenkonzept

Die Gemeinde Ammersbek kann durch ihre planungsrechtliche Steuerung sicherstellen, dass
ein diverses Wohnungsangebot, insbesondere auch preisglinstiger Wohnraum, fiir die Bevdl-
kerung geschaffen wird. Durch die Festsetzung von Art und Maf} der baulichen Nutzung oder
durch die Festlegung von Flachen, auf denen Wohngebaude errichtet werden drfen, die mit

60



Gemeinde Ammersbek
Rahmenplan Lottbek, inkl. Grundschulstandort Stand: 26.11.2025

Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden koénnten, kann ein Angebot an
Wohnformen flr unterschiedliche Bevolkerungsgruppen planungsrechtlich gesichert werden.
Um das Thema des Umwelt- und Klimaschutzes bzw. der Klimafolgenanpassung verbindlich
werden zu lassen und die Férderung nachhaltiger Bauweisen zu erzielen, wird empfohlen, bei
der Aufstellung der Bebauungsplane klimarelevante Aspekte zu berticksichtigen. Dabei sollten
Festsetzungsmoglichkeiten genutzt werden, die eine unangemessene Versiegelung verhin-
dern und die Gestaltung und Begriinung von Verkehrsflachen sowie die Integration offener
Retentionsflachen ermdglichen. Daruber hinaus kann eine Mindestanzahl an Baumpflanzun-
gen und Begrinungsmalnahmen sowie die Verwendung heimischer Pflanzenarten geregelt
werden. Beziglich der Gebaudebegriinung sollte mindestens eine Dachbegriinung zwingend
festgesetzt werden.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist ein wichtiger Faktor, um Ressourcen zu schonen und
den Treibhausgasausstol’ zu verringern. Fir das Plangebiet sollten Festsetzungen getroffen
werden, die bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten baulichen Anlagen bestimmte
bauliche und sonstige technische MalRnahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung vorsehen.
Da sich aus den Festsetzungsmaoglichkeiten eines Bebauungsplans nicht generell ein energe-
tischer Mindeststandard ableiten lasst, wird vorgeschlagen, diesen im stadtebaulichen oder
Grundstuckskaufvertrag festzulegen. So kann die Vorgabe eines energieeffizienten Quartiers
gesichert werden.

5.2 Empfehlungen fiur die Grundstlicksvergabe

Die Gemeinde Ammersbek kann die Grundlagen fir bezahlbaren und zukunftsfahigen Woh-
nungsbau schaffen. Neben der planungsrechtlichen Steuerung ist die Grundstlicksvergabe ein
entscheidendes Instrument. Damit kann die Gemeinde bei eigenen Grundstucken den Grund-
stlickspreis festlegen und im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung definierte Quoten an
bezahlbarem Wohnraum, die Nutzung 6kologisch nachhaltiger Standards oder soziale Kon-
zepte ausschreiben.

Mit verschiedensten vertraglich gesicherten Eigentumsstrukturen wird auf Ebene des Rah-
menplans die Entwicklung der Wohnbauflachen durch Wohnungsgenossenschaften, Bauge-
meinschaften und/oder gemeinwohlorientierte Vorhabentrager bevorzugt. Dabei wird die De-
finition von Rahmenbedingungen und deren planungsrechtliche Steuerung empfohlen, um die
Gesamtsteuerung nicht aus der Hand zu geben. Fur die einzelnen Baufelder kénnen parallel
oder im Anschluss an das Bebauungsplanungsverfahren Bautragerverfahren durchgefihrt
werden, um fir jedes Baufeld den bestmdglichen Bebauungsentwurf zu finden. Dabei kann
auch eine Konzeptvergabe oder die Ausschreibung architektonischer Wettbewerbe fur ein-
zelne Baufelder sinnvoll sein. Eine stetige Ruckkopplung mit den im Rahmenplan definierten
Zielsetzungen ist daher wichtig. Anstelle einer VerauRerung der Grundstlcke ist auch eine
Vergabe im Erbbaurecht zuldssig.

5.3 Aufstellung eines Gestaltungsleitfadens

Ein Gestaltungsleitfaden ist ein sinnvolles Instrument, um durch die Gemeinde Ammersbek
Einfluss auf das Erscheinungsbild zu nehmen. Als informelles Instrument bietet er gentgend
Spielraume, um auf die Anforderungen und Rahmenbedingungen von Einzelvorhaben einzu-
gehen. Ein Gestaltungsleitfaden hat in der Praxis somit Vorteile gegenuber starren und schnell
veraltenden Regelungen einer Gestaltungssatzung oder gestalterischen Festsetzungen in Be-
bauungsplanen. Fur die Beratung und Abstimmung mit den Vorhabentragern bietet er eine
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gute Grundlage, um eine ansprechende Gestaltung zu erzielen. Ein Gestaltungsleitfaden stellt
somit eine sinnvolle Ergdnzung zum Rahmenplan dar.
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Grundlagenermittiung Geothermie Rahmenplan Lottbek - Hanseatisches
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