BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 24

der Gemeinde Ammersbek

fur den Bereich:
,des ehemaligen Betonwerks, 6stlich der Hamburger StraBe
und nordlich der Kleingarten am Biltenbarg"

Entwurf
12.03.2019 (Gemeindevertretung)

040 — 44 1419 ARz SHI | ER I l |R

Graumannsweg 69

22087 Hamburg STADTPLANUNG

15.03.19 23:46:00 www.archisiadide  entwickeln und gestalten



Begrindung

Bebauungsplan Nr. 24 der Gemeinde Ammersbek

Inhaltsverzeichnis Seite

T Grundlagen ...t 3

1.1 REChESEIUNAIAZEN .ttt et ebe e b e b seebese b eseseaesesassesarsessnsens 3

1.2 Hinweise Zum Verfahren........ . eeereeeeeeeeeeeeeeesesesesesesesssesesenes 3

1.3 Projektbeteiligte Planer und FAachbUros ...t 3

1.4 Geltungsbereich, Bestand und Umgebung ... 4

ANIass UNA Ziele ... ———————_— 4

Ubergeordnete PIaNUNQGEN ..........couceuiiiieecimsiseesssnssesessssssssssessssssssssssssssssessssssssans 5

3.1 Landes- und RegionalplanUNng........ccoeieieiririeinininirieieirresseeseceeeeseseeseeseseseeesesenens 5

3.2 FIAChENNULEZUNGSPIAN ..oveereeereerereeteeteeteetere s sese st beaebeseebessesassessssesansesansesennes 5

4 Stadtebauliche Festsetzungen ..........ccoocciiiiiiiiiiicrcrcr e 7

4.1 Stadtebauliches KONZEPL ...t sese s sesenes 7

4.2 Art der baulichen NULZUNG ...ttt reebeeesesesesesessesesssesssesensens 8

4.3 Mal3 der baulichen NULZUNG ......o.ceeveiieeteeeeeeteeteteeere s eesessseseseseeseesesansessnsens 9

4.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflaichen und Wohneinheiten......................... 9

Ortliche BauVOrsCRIfteN.........cccvcceveueeeeereree e se s eas e sas e se e e ssesesnesesannen 10

=] (= 1 10

6.1 AUBEIE ErSChIEBUNG.....ouveeeeeeeeeereeceeeeeee e sssssssssssssssssssssssssssssssnssnnns 10

6.2 INNEIE ErSChIIEBUNEG......eoveeereeeteeereeeteterettcete ettt esesesesesessebesaesessebessseseesessnsessnsesens 11

6.3 RUNENAET VEIKERNT ...ttt sns 12

6.4 OPNV..ocoooeeeeveeevees e ssss s sasss s ssssssssssssssssssssssssasssassssasssanes 12

Emissionen und IMmiSSioNeN ..o 12

Griunordnung, Natur und Landschaft und Artenschutz..............cccccovereerrnnnnnee. 14

8.1 Grinordnung, Natur und Landschaft ... 14

8.2 ArtENSCRULZ .. et 16

9  Ver-und EntSOrguNg .....cccccemiiiiiiiniiissires s s s s 19

10 Denkmalschutz, Altlasten, Kampfmittel und Bodenordnung.........ccccceeeccnnneees 21

11 Flachenangaben.......... i 23

72 o T =T o 24
Anlage:

e Griinordnerische Belange / Aussagen zum Artenschutz zum B-Plan Nr. 24,
Landschaftsplanung Jacob, Februar 2019

e Baumbiologisches Gutachten lber 29 Biume im Randbereich des ehemaligen
Betonsteinwerkes Feddern in der Gemeinde Ammersbek, Institut fiir Baumpflege,
Hamburg, Mai 2018

e Gebaude- und Baumiiberprifung auf Fledermaus- und Vogelbesatz auf dem
Gelande des ehemaligen Betonsteinwerks Hamburger Str. 61 in Ammersbek.
Gutachten im Auftrag von Landschaftsplanung Jacob, Norderstedt, Dipl.-Biol.
Leupolt, B., Mai 2018

e Gebaudekontrolle auf dem Gelande des ehemaligen Betonsteinwerks Hamburger
Str. 61 in Ammersbek. Gutachten im Auftrag von Landschaftsplanung Jacob, Nor-
derstedt, DipL.-BIOL. LEUPOLT, B., OKTOBER 2018

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg ¢ 12.03.2019 (Gemeindevertretung) — Entwurf —

15.03.19 23:46:00



Begrindung Bebauungsplan Nr. 24 der Gemeinde Ammersbek

e Liarmtechnische Untersuchung B-Plan Nr. 24, M+O Immissionsschutz, September
2018

e Altlastengutachten - Schadstoffuntersuchung, Baugrunderkundung Dipl.-Ing. Jan
Kuhrau, Bargteheide, Juli 2018

e Aushubkonzept, Baugrunderkundung Dipl.-Ing. Jan Kuhrau, Bargteheide,
September 2018

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG, Hamburg ¢ 12.03.2019 (Gemeindevertretung) — Entwurf —
15.03.19 23:46:00 2



Begrindung Bebauungsplan Nr. 24 der Gemeinde Ammersbek

1 Grundlagen

1.1

1.2

1.3

Rechtsgrundlagen

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 26.09.2017 den Aufstellungsbeschluss fur
den Bebauungsplan Nr. 24 gefasst.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:
e das Baugesetzbuch (BauGB),
e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und
e die Planzeichenverordnung (PlanZV)

in den zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassungen.

Als Plangrundlage fiir den rechtlichen Nachweis der Grundstiicke dient der Katasterplan be-
reitgestellt und ergidnzt um topographische Einmessungen durch die 6ffentlich bestellten
Vermessungsingenieure Karsten Sprick und Steve Wachsmuth, Ahrensburg.

Hinweise zum Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 24 wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB (zuldssige Grundfliche von weniger als 20.000 m? aufgestellt. Der
Plangeltungsbereich liegt im Innenbereich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine
brachliegende ehemals gewerblich genutzte Flache einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt
werden. Es handelt sich um eine MalBnahme der Innenentwicklung. Es wird weder die
Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, noch bestehen Anhaltspunkte, dass die in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter beeintrachtigt werden. Es handelt sich
auch um keine Planung, bei der Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BlmschG zu beachten sind.

Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, der Angabe (ber die Verfligbarkeit
von umweltbezogenen Informationen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie dem Monitoring nach § 4c
BauGB abgesehen.

Aufgrund der Zuordnung des Bebauungsplanes Nr. 24 zu den Fallen nach § 13a Abs.1 Satz 2
Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 m? Grundflache) gelten gem3R § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
mogliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt somit nicht.

Projektbeteiligte Planer und Fachbiiros

Die Bearbeitung des Bebauungsplans sowie der im Rahmen der Aufstellung erstellten Fach-
gutachten erfolgte durch:

e Ausarbeitung des Bebauungsplanes: Architektur + Stadtplanung, Hamburg

e Landschaftsplanerische Zuarbeit und Ausarbeitung des Fachbeitrages Artenschutz:
Biro Landschaftsplanung Jacob, Norderstedt
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e Altlastengutachten - Schadstoffuntersuchung, Baugrunderkundung Dipl.-Ing. Jan
Kuhrau, Bargteheide, Juli 2018

e Aushubkonzept, Baugrunderkundung Dipl.-Ing. Jan Kuhrau, Bargteheide, September
2018

e Liarmtechnische Untersuchung B-Plan Nr. 24, M+O Immissionsschutz, September
2018

1.4 Geltungsbereich, Bestand und Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 wird in der Planzeichnung (Teil A) durch
eine entsprechende Signatur gekennzeichnet und umfasst eine Flache von etwa 0,61 ha. Er
umfasst die Flurstiicke 22/12 und 22/9 der Flur 6, Gemarkung Hoisblittel.

Der Geltungsbereich befindet sich am nordéstlichen Rand des Ortsteils Lottbek der Gemeinde
Ammersbek. Die direkte Umgebung ist durch Einfamilienhduser sowie Reihenhiuser gepragt.
Siidlich des Geltungsbereiches grenzt die Kleingartenanlage am Biiltenbarg an. Ostlich schlie-
Ben landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Der Geltungsbereich ist derzeit ungenutzt; vor einigen Jahren wurde die gewerbliche Nutzung
aufgegeben. Er ist grofStenteils versiegelt und es befinden sich zwei groBere Gebaudekom-
plexe des ehemaligen Betonwerks darauf. Im Osten und Siiden verlauft entlang der Grenze
des Geltungsbereiches eine mit ortsbhildpragenden Baumen bestandene Béschung. Der Grol3-
teil der Baume befindet sich auBBerhalb des Plangebietes. Die Kronen ragen jedoch in das
Plangebiet hinein.

2 Anlass und Ziele

Vor einigen Jahren wurde das Betonwerk Feddern aufgegeben. Seitdem liegt das Gelande
brach und die ehemaligen Gebaude stehen leer. Das Gelande stellt vor dem Hintergrund einer
wiinschenswerten Innenentwicklung ein besonderes Nachverdichtungspotenzial dar.

Von Seiten der Gemeinde Ammersbek wird hinsichtlich dieser Flache ein erheblicher Hand-
lungsbedarf gesehen, um den stidtebaulichen Missstand des Leerstandes zu beheben und um
das vorhandene Nachverdichtungspotential vor dem Hintergrund einer fortschreitenden
Nachfrage nach Wohnraum maoglichst zeitnah auszuschopfen. Fir das Gelande gibt es einen
Investor/Eigentlimer, der es einer baulichen Entwicklung zufiihren méchte. Es wird ein ver-
dichtetes Reihenhausquartier mit einer zweigeschossigen Bebauung angestrebt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 will die Gemeinde Ammersbek die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung der geplanten Wohnbebauung schaffen.

Die wesentlichen Ziele des Bebauungsplanes sind dabei:

e Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von zweige-
schossigen Reihenhausern

e Weitgehender Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen und des Baumbestandes an
den Randern des Plangebietes
Dieser Bebauungsplan wird im Sinne des § 1a BauGB aufgestellt, wonach mit Boden sparsam
und schonend umgegangen werden soll und die Nachverdichtung und andere MalBnahmen
der Innenentwicklung zu nutzen sind.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1

3.2

Landes- und Regionalplanung

Im Ordnungsraum um Hamburg soll sich die weitere Entwicklung im Rahmen des Ordnungs-
konzeptes von Achsen vollziehen. Die Achsenzwischenrdume sind grundsatzlich in ihrer
landschaftlich betonten Struktur zu erhalten. Die Gemeinde Ammersbek liegt zum Teil inner-
halb des Achsenraumes Hamburg - Ahrensburg - Bad Oldesloe, zum Teil im
Achsenzwischenraum. Die 6rtliche Entwicklung ist daher differenziert zu bewerten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Ortsteil Lottbek befindet sich im baulichen Sied-
lungszusammenhang mit Hamburg/Bergstedt und innerhalb eines kleinen Teilbereiches des
Achsenraumes Hamburg - Ahrensburg - Bad Oldesloe.

Gemal} Regionalplan fiir den Planungsraum | bietet der Ortsteil Lottbek ,mit U-Bahnanschluf3
und Lage an der B 434 gute Voraussetzungen fiir eine auch kiinftig verstarkte Siedlungstatig-
keit unter Beachtung der engen Verflechtungen mit den angrenzenden Bereichen in
Hamburg-Bergstedt.” (vgl. Regionalplan fiir den Planungsraum I, Fortschreibung 1998, S. 35).

Raumordnerische Ziele beinhaltet auch der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010
(LEP 2010), nach dem die Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung hat und Woh-
nungen vorrangig auf bereits erschlossenen Flichen zu bauen sind (vgl.
Landesentwicklungsplan 2010, Nr. 2.5.2, 6Z).

Daneben bietet die Aufstellung des Bebauungsplanes die Moglichkeit, in stidtebaulich inte-
grierter Lage in nennenswertem Umfang Wohnraum zu errichten, fir den zur Zeit und
absehbar entsprechend aktueller Untersuchungen des Kreises Stormarn insbesondere im
mittleren und siidlichen Teil des Kreises erheblicher Bedarf besteht.

Damit steht der Bebauungsplan Nr. 24 mit den Zielen der Regionalplanung im Einklang.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet gewerbliche Bauflachen dar.
(siehe Abbildung 1).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 soll ein Wohngebiet entwickelt werden. Hier-
flir wird gemall § 4 BauNVO als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Diese Festsetzung weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.
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Abbildung 1: Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 24

(ohne Maf3stab)
Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt wird, ist
kein eigenstindiges Verfahren zur Flaichennutzungsplanidnderung notwendig.

Gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert und erganzt wird. Die geordnete stidtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
darf nicht beeintrachtigt werden.

Durch die Wiedernutzbarmachung des ehemaligen Betonwerkes in Form einer wohnbauli-
chen Entwicklung und Zul3ssigkeit eines allgemeinen Wohngebietes wird die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt, da die Umgebung
durch eine Wohnnutzung gepragt ist. Der Flachennutzungsplan kann durch eine Berichtigung
an die Festsetzungen des Bebauungsplanes angepasst werden.

Der Flichennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens als 13. Ande-
rung berichtigt und stellt fiir das Plangebiet zukiinftig Wohnbauflache dar.
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Abbildung 2: Darstellung des berichtigten Flichennutzungsplanes - 13. And. (ochne Mafstab)

4 Stadtebauliche Festsetzungen

4.1 Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf wurde vom Investor / Eigentlimer in Abstimmung mit Architektur
+ Stadtplanung, Hamburg entwickelt (vgl. Abbildung 3). Dieser sieht den Bau von insgesamt
19 Reihenhausern vor. Die Reihenhauszeilen setzen sich aus drei und vier Reihenhadusern zu-
sammen. Der Grof3teil der Einheiten ist in Richtung Siiden orientiert.

Die ErschlieBung erfolgt von der Hamburger StraRe (iber eine 6ffentliche StraRe und endet
als Wendehammer im Wohnhof des Quartieres. Fir den ruhenden Verkehr sind Stellplatze
z. T. als begriinte Garagen vorgesehen.
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4.2
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept, Deutsche Reihenhaus AG, Mai 2018

Die Energieversorgung der gesamten Wohnanlage ist energetisch glinstig Gber eine gemein-
same Technikzentrale in Form eines Blockheizkraftwerks geplant. Hierzu wird zur Versorgung
der geplanten Wohneinheiten ein eigenes Nahwarmenetz installiert. Innerhalb der Wohnein-
heiten  befinden sich  sogenannte  Hauslbergabestationen zur  dezentralen
Trinkwarmwasserbereitung und Deckung der Heizlast.

Wie in den anderen Projekten des Investors ist vorgesehen, eine Teilung nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz vorzunehmen. Die kiinftigen Eigentlimer aller Reihenhauser wiirden in
diesem Fall eine Eigentiimergemeinschaft auf einem gemeinsamen Grundstiick bilden.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf3 § 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Mit dieser Festsetzung ist gewahrleistet, dass an diesem Standort die beabsichtigte
Wohnnutzung realisiert werden kann.

Neben dem Wohnen sind nur wohnvertragliche Nutzungen zulassig, d.h. der Versorgung des
Gebietes dienende gastronomische Einrichtungen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
und sozialen, kulturellen u.a.m. Zwecken dienende Anlagen sind zuldssig. Dabei muss der
Wohncharakter des Gebiets deutlich Gberwiegen. Diese Festsetzungen lassen in gewissem
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4.3

44

Male eine das Wohngebiet belebende, jedoch nicht storende Nutzungsmischung zu.

Die gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden gemaf textlicher Festsetzung 1.1 nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes Nr. 24. Sie sind unzulassig, da sie sich auf Grund ihrer Flichenanspriiche und stérenden
Wirkungen nicht in die geplanten verdichteten, wohnbaulichen Strukturen einfligen wirden
und an anderer Stelle im Gemeindegebiet stadtebaulich vertraglicher zu integrieren sind.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflache, der maximal
zuldssigen Geschosse sowie die maximale Firsthohe bestimmt. Damit ist die stadtebauliche
Ordnung hinreichend definiert.

Grundflache

Die Festsetzung einer maximalen Grundflache (als absolutes MaR) je Baufenster erfolgt ent-
sprechend des stadtebaulichen Konzeptes. Wegen des schwierigen Grundstiickszuschnitts
und der randlichen Bdschung mit Griinbestand, ist die stidtebauliche Ordnung des Gebiets
durch die Festsetzung einer maximalen Grundflache fiir die Giberbaubaren Flachen besser zu
steuern als mit einer sonst Ublichen pauschalen GRZ (Verhaltniszahl) fiir die Wohngebiete.

Die festgesetzte Grundflache betragt insgesamt 1.650 gm. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann
diese Grundflache um bis zu 50 %, also 825 qm, fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Stell-
platze und Garagen mit Zufahrten, Nebenanlagen) Giberschritten werden.

Geschossigkeit

Um eine sinnvolle Verdichtung ohne eine lbermaRige Inanspruchnahme von Boden zu
ermoglichen wird eine Zweigeschossigkeit festgesetzt. Diese Geschossigkeit fiigt sich in die
umgebende Bebauung ein.

Firsthohe

Vor dem Hintergrund eines sparsamen Umganges mit dem Boden, soll das Dachgeschoss auch
nutzbar sein. Fir die zweigeschossigen Gebidude wird vor diesem Hintergrund eine maximale
Gebaudehodhe von 11 m festgesetzt. Somit ist auch eine ausreichende Flexibilitat fir die Aus-
fihrungsplanung gegeben.

Gemald dem § 18 Abs. 1 BauNVO sind die Bezugspunkte fir die festgesetzten Firsthohen zu
bestimmen. Der obere Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Oberkante Dachhaut des Ge-
baudes. Dieser ist damit ausreichend bestimmt.

Es wurde festgesetzt, dass untergeordnete Anlagen (z. B. Schornsteine, Aufzugschichte) die
festgesetzte Firsth6he um bis zu einem Meter liberschreiten kdnnen. Damit ist unter anderem
gewihrleistet, dass der an der Technikzentrale (BHKW) erforderliche Schornstein auch umge-
setzt werden kann.

Fir den unteren Bezugspunkt wird je Baufenster ein Hohenbezugspunkt festgesetzt, der der
zuklinftigen Oberkante des Erdgeschossfertigbodens entspricht. Damit eine ausreichende
Flexibilitat fur die Ausfihrungsplanung gegeben ist, ist es moéglich, den unteren Bezugspunkt
um 0,5 m zu unterschreiten oder zu tUberschreiten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und Wohneinheiten

Fir das allgemeine Wohngebiet wird entsprechend der Bebauungsstruktur in der Umgebung
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eine offene Bauweise festgesetzt. Trotz der angestrebten Reihenhausbebauung ist aufgrund
der besonderen Eigentumsstruktur (WEG) eine Festsetzung der Bauweise ,Reihenhaus” nicht
moglich. Die rechtlich bindende Definition von ausschlieBlich Reihenhdusern, die durch das
vorgelegte stidtebauliche Konzept vorgegebenen ist, soll durch den stadtebaulichen Vertrag
/ ErschlieBungsvertrag zwischen Gemeinde und Investor / Eigentiimer abgesichert werden.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen definiert, die das vorgesehene,
stadtebaulich qualitatsvolle Bebauungskonzept nachzeichnen.

Grundsatzlich umfasst jedes Baufenster eine Reihenhauszeile. Durch einen gewissen Spiel-
raum der Baugrenzen zu den geplanten Reihenhauszeilen bleibt ausreichende Flexibilitat fur
die Ausfihrungsplanung.

Es soll garantiert werden, dass im Plangebiet maximal 19 Wohneinheiten errichtet werden.
Dies soll durch die Festsetzung einer maximalen Zahl an Wohneinheiten pro Wohngebaude
innerhalb der einzelnen Baufenster festgesetzt werden.

5 Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften Giber die Gestaltung gemal der Landesbauordnung Schleswig-
Holstein werden mit dem Ziel getroffen, Gestaltungsspielrdume zu lassen, aber gleichzeitig
eine der ortsliblichen Bebauung angepassten Gestaltung zu erhalten und das stadtebauliche
Erscheinungsbild beeintrachtigende Extreme zu verhindern.

Fur die Fassadengestaltung der Hauptgebaude wurden als zuldssige Materialien rotes bis
rotbraunes Verblendmauerwerk sowie helle Putzfassaden festgesetzt. Diese Materialien pra-
gen auch die Bebauung in der Umgebung, so dass sich die Neubauten einfligen werden.

Die Dacher der Hauptgebaude sollen ortsiblich geneigt ausgefiihrt werden. Fir die Neigung
wird ein breiter Spielraum von 10° bis 45° zugelassen. Es werden zudem die fiir die Umge-
bungsbebauung typischen Dachfarbténe rot, rotbraun sowie anthrazit festgesetzt. Somit
werden gestalterische AusreilRer, wie blaue Dacher ausgeschlossen. Die Installation von So-
laranlagen / Solarkollektoren ist zuldssig. Sie sollen aber nicht aufgestindert auf die
Dachflache aufgebracht werden, sondern moglichst biindig mit der Dachflache abschlieRen.

Die aufgestanderten Solaranlagen fithren zu einem sehr unruhigen Bild und beeintrachtigen
die Dachlandschaft des Quartieres.

Die an der Zufahrt zum Baugebiet vorgesehene Miillsammelstelle wirkt in den 6ffentlichen
Raum. Fur die Gestaltung sieht die Gemeinde Ammersbek deswegen einen Handlungsbedarf.
Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass sie einzugriinen ist und sich somit in die an-
grenzende Baum- und Gehdlzstruktur einbindet.

Zur Durchgriinung des Quartieres soll die Festsetzung beitragen, dass Flachdacher von Gara-
gen und Carports zu begriinen sind.

6 Verkehr

6.1 AuBere ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung des Geltungsbereichs erfolgt liber die Hamburger Stral3e, die als
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6.2

Landesstral3e L225 qualifiziert ist. Das Plangebiet liegt auBerhalb der Ortsdurchfahrt; die Ge-
schwindigkeit ist aber auf 50 km/h begrenzt. Das Plangebiet liegt in der Anbauverbotszone
der LandesstralRe (20 Meter gemessen ab dem Fahrbahnrand). Die Anbauverbotszone wird in
den Bebauungsplan nachrichtlich Gibernommen. In der Anbauverbotszone sind gemal § 29
StraBen- und Wegegesetz (StrWG) Hochbauten jeder Art sowie Aufschiittungen und Abgra-
bungen groReren Umfangs nicht zulassig.

Der LBV-SH hat im Rahmen der Beteiligungsverfahren folgende Hinweise gegeben:

o Die VerkehrserschlieBung neuer Bebauungsgebiete zum klassifizierten Stral3enver-
kehrsnetz ist im weiteren Verfahren friihzeitig mit dem Landesbetrieb Strallenbau und
Verkehr Schleswig-Holstein (LBV-SH), Niederlassung Liibeck, abzustimmen.

o Die bauliche Gestaltung des unmittelbaren Einmiindungsbereiches der Erschlie-

Bungsstralle in die Landesstralle 225 ist mit dem Landesbetrieb Strallenbau und
Verkehr Schleswig-Holstein (LBV-SH), Niederlassung Liibeck, abzustimmen.
Hierzu sind dem LBV-SH, Niederlassung Liibeck entsprechende Detailplanunterla-
gen, bestehend aus Lageplan i.M. 1:250, Hbéhenplan mit
Entwésserungseinrichtungen, Regelquerschnitt mit Deckenaufbauangaben, Markie-
rungs- und Beschilderungsplan und ein Kapazitdtsnachweis des Knotenpunktes vor
Baubeginn in 3-facher Ausfertigung zur Priifung und Genehmigung vorzulegen.

Es wurden im Bereich der Einmiindung der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e in die Hamburger
StraBe Sichtfelder gemiR der ,Richtlinie fir die Anlage von Landstraen" (RAL) Ausgabe 2012,
Ziffer 6.6.3 festgesetzt. Es ist jedoch nur ein sehr kleiner Teil des Geltungsbereiches von den
Sichtdreiecken betroffen. Fiir diesen Bereich, der die festgesetzte offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung betrifft, wird textlich festgesetzt, dass Einfriedungen und Be-
pflanzungen nicht hoher als 0,80 m sein diirfen.

Um die freie Sicht auf den Fu3- und Radverkehr sowie den Autoverkehr ausreichend zu ge-
wahrleisten, ist die Aufstellung eines Spiegels auf der gegenliberliegenden StraRenseite
erforderlich. Solche Spiegel finden sich bereits bei anderen Grundstiicken in der Umgebung.

Des Weiteren werden an der Einmiindung der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e in die Ham-
burger StraRe Schilder aufgestellt, die die ausfahrenden Autofahrer auf FuR- und Radfahrer
aufmerksam machen. Hierfiir ist eine verkehrsbehoérdliche Anweisung erforderlich. Dies kann
im Bebauungsplan nicht geregelt werden.

Der Einmiindungsbereich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraRe in die Hamburger Straf3e
wurde in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit aufgenommen und als 6ffentliche Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt.

In stidwestliche Richtung bindet sie den Geltungsbereich tiber Hamburg-Bergstedt, Hamburg-
Wandsbek und Hamburg-Barmbek an das Hamburger Stadtzentrum an. In Richtung Nordos-
ten fuhrt sie nach Ahrensburg und bindet Gber die Sieker Landstral3e bzw. den verlangerten
Ostring an die Anschlussstelle Ahrensburg der BAB A1 an. Der Geltungsbereich ist somit sehr
gut an das ortliche und Giberortliche StraBenverkehrssystem angebunden.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt (iber eine offentliche StraBe, die von der Hamburger Stral3e
abzweigt und in einem Wendehammer miindet, um den sich die Reihenhauszeilen gruppieren.

Hierfir wird eine offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
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6.3

6.4

»Vverkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt. Die o6ffentliche ErschlieBungsstraBe ist als
Mischverkehrsflache geplant und sie weist einen Querschnitt von 5,50 m auf.

Die Breite der Mischverkehrsflache ist fiir den Begegnungsverkehr PKW / PKW sowie den
Begegnungsverkehr PKW/LKW gemal der RaST 06 ausreichend dimensioniert.

Ein Mullsammelplatz ist in direkter Nahe zur Einmindung an der Hamburger Stral3e geplant,
so dass die Millfahrzeuge nicht in das Wohngebiet fahren miissen, sondern wie auch bei den
angrenzenden Wohngebduden am Fahrbahnrand der Hamburger Strafe halten. Der LBV-SH
hat dieser Losung zugestimmt. Der Miillsammelplatz befindet sich jedoch in der Anbauver-
botszone der L225; 20 Meter gemessen vom adulBeren befestigten Fahrbahnrand. In der
Anbauverbotszone sind gemaB § 29 StralRen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes Schleswig-
Holstein bauliche Anlagen nicht zulassig.

Vor diesem Hintergrund wird durch die Gemeinde beim Landesbetrieb StraRenbau und Ver-
kehr (LBV) eine Ausnahmegenehmigung beantragt. Vom LBV wurde bereits eine
Ausnahmegenehmigung mit Schreiben vom 03.12.2018 in Aussicht gestellt. Sie kann vom
LBV-SH erst erteilt werden, wenn der Bebauungsplan in Kraft getreten ist.

Vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird von der Gemeinde Ammersbek eine umset-
zungsfahige StralRenausbauplanung vorgelegt. Die StraBenplanung wird mit der Gemeinde
vertraglich gesichert.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze werden als Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt. Sie sind nur
innerhalb der festgesetzten Flache zul3ssig. Insgesamt sollen rund 23 offene Stellplatze und
zwei Garagen entstehen.

In der offentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind vier Besucherpark-
platze vorgesehen.

OPNV

Das Gebiet wird ebenfalls durch den OPNV gut erschlossen. In fuBliufiger Entfernung befin-
den sich die Haltestellen ,Ammersbek, Beekkamp® und ,Ammersbek, Teichweg". Dort
verkehren Buslinien, die eine direkte Anbindung an das Schnellbahnnetz (U-Bahn Haltestelle
Hoisbuttel und S-Bahn Haltestelle Poppenbiittel) sowie an die Umlandzentren Ahrensburg
und Bargteheide ermoglicht.

7 Emissionen und Immissionen

Vom Biro Masuch+Olbrisch Immissionsschutz wurde eine larmtechnische Untersuchung er-
stellt. Im Rahmen der Untersuchung wurden der Verkehrslarm der westlich des Plangebietes
verlaufenden Hamburger Stral3e (LandesstraRe 225) sowie moglich Larmimmissionen durch
Sportlarm aus den siidlich des Plangebietes liegenden Sportpark Hoisblittel. Dieser umfasst
unterschiedliche Sportstitten wie den Freizeitplatz (Bolzplatz), den Rasenplatz, den Kay We-
ber - Kunstrasenplatz, die Reitanlagen sowie die Tennisanlagen. Beriicksichtigt worden sind
auch die offentlichen Parkplatze Biiltenbarg und Volksdorfer Weg, da diese Parkplatze bei
Vereinsspielen und Wettkampfen genutzt werden und somit Teil der Sportanlagen sind.
Grundlage fiir die Bewertung der Lirmimmissionen ist die Sportanlagenlarmschutzverordnung
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(18. BImSchV). In ihr sind Immissionsrichtwerte fir die Gebietskategorien gemaR der Baunut-
zungsverordnung festgelegt.

Die larmtechnische Untersuchung kommt auf der Seite 27 bezliglich der Larmimmissionen
durch den Sportlarm aufgrund der Entfernungen zu folgendem Ergebnis:

,2Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass der Immissionsrichtwert der Sportanlagen-larm-
schutzverordnung [11] von 55 dB(A) fiir die Beurteilungszeit von 13:00-15:00 Uhr fiir
allgemeine Wohngebiete (WA) im Plangebiet (iberall eingehalten wird.

Es ist somit davon auszugehen, dass im Regelfall zwischen den Sportanlagen und dem Plan-
gebiet kein immissionsschutzrechtlicher Konflikt bestehen wiirde“.

Als Grundlage fiir die Beurteilung der Lasrmimmissionen aus dem Verkehrslarm der Hamburger
StraBe dient die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“. Es werden Orientierungswerte fiir
die Gebietskategorien gem. der Baunutzungsverordnung genannt. Bei der Bewertung des Lar-
mimmissionen aus dem Verkehrslarm kommt das Gutachten auf der Seite 35 zu folgendem
Ergebnis:

,2Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 [5] von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fiir allgemeine Wohngebiete (WA) im Plangebiet mehrheitlich
eingehalten werden kénnen. Lediglich in den beiden Baufeldern, die an nédchsten zur Ham-
burger StraBe liegen, werden (geringe) Uberschreitungen prognostiziert. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden jedoch eingehalten.

Da auch in den AuBenbereichen (Terrassen) 55 dB(A) mehrheitlich eingehalten sind ... ist
das Erfordernis zur Priifung aktiver Ld&rmschutzmalBnahmen nicht gegeben. Aus stadtebauli-
chen Griinden sollte auch eine Abschottung des Baugebiets von der vorhandenen Bebauung
vermieden werden.

Fiir die verbleibenden Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 in den beiden
Baufeldern, die am ndchsten zur Hamburger Stral3e liegen, empfehlen wir passiven Schall-
schutz  festzusetzen. Die Nachweise wéren dann  im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren auf der Grundlage von DIN 4109, Teil 1 und Teil 2 (Ausgaben
Januar 2018) [7], [8] zu fiihren.

Da in den beiden Baufeldern, die am ndchsten zur Hamburger Stral3e liegen, in der Nacht
teilweise ein Pegel von mehr als 45 dB(A) anliegen kann, und damit das ungestérte Schlafen
bei gekipptem Fenster nicht mehr méglich ist, schlagen wir vor, hier eine Festsetzung bezlig-
lich des notwendigen hygienische Luftwechsel zu treffen“.

Um gesunde Wohnverhialtnisse im Plangebiet zu gewahrleisten, wurden fiir die beiden Bau-
felder, die am nachsten an der Hamburger Stralle liegen, im Bebauungsplan
Larmfestsetzungen getroffen. Die Baufelder wurden in der Planzeichnung mit A und B ge-
kennzeichnet. Es wurde textlich festgesetzt, dass die AuBBenbauteile flr schutzbediirftige
Raume den Anforderungen der Luftschallddammung von AuBenbauteilen gemal3 der DIN
4109-1:2018-01 entsprechen miissen.

Des Weiteren wurde festgesetzt, dass fiir Raume, die dem Schlaf dienen, schallgedammte Liif-
tungen vorzusehen sind, wenn der notwendige hygienische Luftaustausch nicht auf andere
Weise moglich ist.
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8 Griunordnung, Natur und Landschaft und Artenschutz

8.1

Griinordnung, Natur und Landschaft

Der Plangeltungsbereich ist im Stidwesten und im Osten durch eine mit Baum- und Griinstruk-
turen bewachsene bis zu 6 m hohe Boschung umrandet. Die Boschung wird durch
Betonsteinwinde sowie die Rickwand eines Bestandsgebaudes abgefangen. Auf der Bo6-
schungskrone befinden sich 29 sehr groRe und ortsbildpragende Baume, die jedoch zum
Grof3teil auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken liegen. Die Kronen ragen in das Plan-
gebiet hinein und werden somit im Rahmen des Bebauungsplanes beriicksichtigt Lediglich drei
dieser ortsbildpragenden Biaume befinden sich mit dem Stamm im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Ein ortsbildpragender Einzelbaum befindet sich noch im Nordosten des
Geltungsbereiches.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde durch das Institut fir Baumpflege ein
Baumgutachten erstellt. ,Ziel der Untersuchung ist es, diese 29 Bdume in Hinblick auf die
Vitalitét sowie die Stand- und Bruchsicherheit zu untersuchen und gegebenenfalls Malnah-
men zur Herstellung der Verkehrssicherheit zu empfehlen. Des Weiteren soll die Frage
geklért werden, ob die Betonelementmauer des Walls sowie die betreffenden AulRenwénde
des Bestandsgebéudes aus baumbiologischer Sicht erhalten werden miissen*?

Das Baumgutachten kommt zum Ergebnis, dass der Gberwiegende Teil der Baume eine gute
Vitalitat aufweist. Es sollten aber an zahlreichen Baumen Pflegemal3nahmen durchgefihrt
werden. Bei drei Baumen, die auBBerhalb des Geltungsbereiches liegen, empfiehlt der Baum-
gutachter die Fallung, da sie durch die Konkurrenz der Nachbarbidume kein ausreichendes
Entwicklungspotenzial aufweisen.

Bezliglich der vorhandenen Stiitzwande kommt das Baumgutachten zu folgender Empfehlung:

,Die Betonsteinelemente und die dem Wall zugewandten Aullenmauern des Bestandgeb&u-
des diirfen nicht entfernt werden, da sonst Wurzelverletzungen und Erosion drohen, die zur
Beeintrdchtigung der Standsicherheit der Bdume fiihren kénnen. Entweder wird bis zum un-
teren Niveau vor den AulBenmauern und Betonsteinelementen Boden aufgefiillt und als
Bbéschung modelliert, oder es wird eine neue Mauer vor die Betonsteinelemente und die Au-
Renwénde gestellt, die dann langfristig auch die statischen Funktionen iibernehmen kann*.

Weitere Details sind dem Baumgutachten in der Anlage zu entnehmen.

Einige der Betonsteinwande befinden sich in einem schlechten baulichen Zustand, so dass es
erforderlich sein wird, neue Betonsteinwande vor die bestehenden Betonsteinwande zu er-
richten. Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass auf Basis der DIN 18920 geeignete
BaumschutzmaBBnahmen durchgefiihrt und die Vorschriften der gemeindlichen Baumschutz-
satzung eingehalten werden.

Erhaltungsgebote

Im Bebauungsplan Nr. 24 wird der mit Baum- und Geholstrukturen bewachsene Boschungs-
bereich als private Griinflache festgesetzt. Dadurch wird in diesem Bereich eine Bebauung
langfristig ausgeschlossen und es ergibt sich ein ausreichender Abstand der zukiinftigen
Wohnhauser und den Baumkronen der ortsbildpragenden Baume auf der Béschungskrone. Es

1 Baumbiologisches Gutachten liber 29 Baume im Randbereich des ehemaligen Betonsteinwerkes Feddern in der Ge-
meinde Ammersbek, Institut fir Baumpflege, Hamburg, Mai 2018, S. 2

2 Ebenda, S. 27
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wird festgesetzt, dass in der privaten Griinfliche keine Versiegelungen und Flachenbefesti-
gungen zulassig sind.

Damit die Kronenbereiche der ortsbildpragenden Baume, der in den Geltungsbereich hinein-
ragt, sowie die Geholzstrukturen auf der Bschung langfristig erhalten werden kénnen, wird
fir die private Grinflache noch eine Erhaltungsgebot festgesetzt. Der Gehdlzbestand ist
dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Der Bewuchs auf den randlichen Béschungen ist ungepflegt. Auf Grund hochwachsender Ge-
holze hat sich kein flichendeckender Bewuchs der Bodenoberflache ausgebildet. Es sind
Erosionsschaden erkennbar. Zur Wiederherstellung und dauerhaften Sicherung einer fachge-
rechten Boschung werden MaBnahmen erforderlich, so z.B.

e Abrdumen des vorhandenen Pflanzenbestandes
e Ausgleich von Erosionsschiden und Angleichung der Béschungsneigungen

e Bepflanzung mit bodenfestlegenden Bodendeckern und Strauchern

Entsprechende Pflege- und SanierungsmaBnahmen innerhalb des bestehenden flachigen Ge-
holzaufwuchses auf den Béschungen der privaten Griinfliche und die Entnahme von nicht
geschiitzten Jung-Birken, Kirschen u.3. sind zulassig. Nach Sanierung und Wiederherstellung
der neuen Bdschungssituation sind die Griinflichen dauerhaft zu begriinen und mit standort-
gerechten und heimischen Laubgehdlzen zu bepflanzen und zu entwickeln.

Die drei ortshildpragenden und erhaltenswerte Baume, die sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes befinden, sowie der Einzelbaum im Nordosten werden zusatzlich als
Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. Auch diese Baume sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
mdissen sie in gleicher oder standortgerechter Art mit einem Stammumfang von mindestens
20 cm ersetzt werden. Angesichts des hohen Alters und der GréRRe der randlichen Baume sind
abweichend von den Regelungen der 6rtlichen Baumschutzsatzung groRere Pflanzqualitaten
fur die neu zu pflanzenden Baume festgesetzt, um bereits schnell eine angemessene Wirk-
samkeit der Ersatzpflanzung zu erreichen und diese auch langfristig die 6kologischen und
gestalterischen Funktionen erfllen.

Mit diesen Festsetzungen wird garantiert, dass der angrenzende Baumbestand langfristig er-
halten werden kann und das Orts- und Landschaftsbild durch die bauliche Nachverdichtung
nicht beeintrachtigt wird.

Anpflanzgebote

Auf den festgesetzten Stellplatzanlagen werden funf mittelkronige Laubbaume zum An-
pflanzen als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 20 cm festgesetzt. Diese sind
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang miissen sie ersetzt werden. Damit die Bdume sich ent-
falten kénnen, wurden ausreichend dimensionierte Baumpflanzgruben festgesetzt.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass die Stellplatzanlagen mit einer geschnittenen Laubge-
hélzhecke einzugriinen sind, die eine Wuchshéhe von 0,8 m - 1,20 m aufweisen missen.

Diese Anpflanzgebote garantieren, dass das Plangebiet durchgriint wird und auch eine Ab-
schirmung zwischen der Stellplatzanlage und den privaten Garten erfolgt.

Zu erhaltende Geholze sind wahrend der Bauzeit durch geeignete SchutzmalRnahmen entspre-
chend der einschlagigen Verordnungen und Vorschriften zu sichern (gemai DIN 18920, RAS-
LP-4). Hierzu wurde in die Planzeichnung ein Hinweis zum Baumschutz aufgenommen.
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8.2 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes werden die artenschutzrechtlichen Belange
berilcksichtigt, da der angrenzende Baumbestand nicht beeintrachtigt wird und die Bestands-
baume im Plangebiet selbst zum Erhalt festgesetzt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine artenschutzrechtliche Bewertung des
Gebietes inklusive der Bestandsgebaude und die Ergebnisse in einem Bericht des Biiros Land-
schaftsplanung Jacob, Norderstedt zusammengestellt.

Im Weiteren werden Auszlige aus dem Bericht wiedergegeben. Detailliertere Aussagen sind
dem Bericht, der Anlage zur Begriindung ist, zu entnehmen:

Methodik

,2Die Ermittlung der relevanten Arten erfolgt durch einen Abgleich vorliegender Verbreitungs-
daten von streng geschlitzten Tierarten und européischen Végeln mit den Biotopstrukturen
des Plangebietes (Potenzialanalyse). Dartiber hinaus wurde eine Untersuchung der Ge-
bédude und Bdume auf bestehenden oder zurtlickliegenden Besatz durch Flederméuse und
Végel von Dipl. Ing. Bjérn LEUPOLT (2018) durchgefiihrt. Hierzu wurde das Plangebiet began-
gen und die Geb&ude von innen und aullen sowie auch die Bdume auf Spuren und Habitate
von bzw. fiir Fledermaus- und Vogelbesatz begutachtet. Dariiber hinaus wurden drei statio-
nére Fledermaus-Erfassungsgerédte vom 12. auf den 13.10.2017 in den Hallen und im
AulRenbereich sowie zwei Gerdte vom 23. bis zum 25.10.2018 auf dem Dachboden des Ver-
waltungsgebédudes und vor einem potenziellen Einflugloch eingesetzt.”

Artenschutzrechtlich relevante Wirkfaktoren des Vorhabens

,Die flir das Vorhaben vorgesehene Flache besteht derzeitig aus dem vorhandenen Gebéu-
debestand (Verwaltungsgebéude, Hallen) und einem Innenhof, der (iberwiegend versiegelt
ist. In Pflasterritzen und kleineren Nebenflachen hat sich eine Ruderalflur auf ehemaligen
Lagerfldchen angesiedelt.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches fiihrt die bauliche Entwicklung somit zum Abriss von
vorhandenem altem Gebaudebestand und Inanspruchnahme von versiegelten und unversie-
gelten Fldchen mit ruderaler Spontanvegetation. Die randlich stehenden, z.T.
landschaftsprdgenden Bdume werden durch das Vorhaben nicht direkt belangt. Der Gehélz-
bestand bleibt erhalten und ist im Zuge der Baufeldfreimachung und des Gebéaudeabrisses
besonders zu schitzen. Wéhrend der Bauphase ist mit vermehrten temporéren baubeding-
ten, insbesondere akustischen Stérungen zu rechnen. Die Stérungen durch optische und
akustische Reize nach Fertigstellung des Wohnbaugebietes sind als ortstypisch zu bezeich-
nen und nicht signifikant h6her als die der umgebenden Wohngebiete. Weiterhin kénnte es
durch freilaufende Katzen als Haustiere vermehrt Stérungen der wildlebenden Tierarten ge-
ben.”

Relevante Arten

»,Relevante Artengruppen sind aufgrund der Habitatstrukturen Flederméause und Vbégel. Fiir
alle weiteren nach Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschlitzten Arten fehlen die notwen-
digen Habitatstrukturen bzw. die Verbreitungsgrenzen dieser Arten liegen aul8erhalb des
Plangebietes (vgl. FOAG 2016).“

Brutvogel

»In den Gehoblzen randlich des Vorhabens sind potenziell Gehdlz- und Geblischfrei- und héh-
lenbriiter zu erwarten. Diese Vogelarten sind im Allgemeinen im Siedlungskontext weit
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verbreitet und ungeféhrdet. Horste von Greifvégeln konnten bei den Begehungen nicht fest-
gestellt werden. Die Ruhe- und Fortpflanzungsstétten fiir diese Arten bleiben vollstdndig
erhalten, Verletzungen bzw. Tétungen kbénnen ausgeschlossen werden. Stérungen, die zu
einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes fiihren, sind durch die Wirkfaktoren des
Vorhabens nicht zu erwarten. Die Arten dieser Gilde werden nicht weiter geprtift.

Die unbebauten Fldchen im Innenhof sind fiir bodenbriitende Arten nicht geeignet, da sie
tiberwiegend versiegelt sind und teilweise als Lagerfldchen genutzt werden. Sie sind als Ha-
bitate somit nicht geeignet und werden zeitweise befahren.

Der Gebéaudebestand mit Verwaltungsgebéauden und Hallen ist potenziell fiir Gebdudebrtiter
geeignet. Hinweise auf diese Arten wurden auch bei der Untersuchung durch Leupolt (2018)
festgestellt.

Im siidlichen Gebdudekomplex wurden insgesamt fiinf alte Rauchschwalbennester (Hirundo
rustica) sowie drei tote Jungviogel dieser Art festgestellt. In den Toren der Hallen sowie im
Mauerwerk bestehen Offnungen, durch die ein Ein- und Ausflug méglich ist. In den Hallen
wurden auch vermehrt Anhédufungen von Vogelkotspuren unter Sitz-/Brutpldtzen gefunden.
AulBen am westlichen Verwaltungsgebdude besteht an der Siidseite ein altes Amselnest
(Turdus merula). Eine weitere Nutzung des Verwaltungsgebaudes durch Gebéaudebriiter
konnte nicht festgestellt werden.

Gemal3 Arbeitshilfe fiir den Artenschutz vom LBV-SH (2016) ist fiir bestimmte Vogelarten
eine Einzelartbetrachtung durchzufiihren. Hierzu zéhlen auch koloniebriitende Arten. Obwohl
die Rauchschwalbe, anders als die Mehlschwalbe, nicht obligatorisch in Kolonien brlitet, sind
flir das Vorkommen der Art AusgleichsmalBnahmen notwendig.

Fledermause

Es konnten wéhrend der Begehungen durch Leupolt (2018a und 2018b) keine Flederméuse
in den Gebé&uden festgestellt werden. Auch wurden keine Hinweise fiir einen zurlickliegenden
Besatz (z.B. Kot, Fral3reste, Urinspuren) ermittelt. Bei einer ersten Begehung am 12.10.17
konnte das Verwaltungsgebédude zunéchst nicht von innen besichtigt werden. Durch ein Zwi-
schenmauerwerk in diesem Geb&ude bestand jedoch ein Potenzial fiir ein Fledermauswinter-
und / oder Sommerquartier im Dachbereich.

Um festzustellen, ob tatséchlich das Gebaude als Winterquartier genutzt wird, wurde am 23.
Oktober 2018 das Gebéaude von innen besichtigt und Erfassungsgeréte zur Aktivitét von Fle-
derméusen bis zum 25. Oktober 2018 ausgelegt. Hierbei wurde auch der Dachboden nach
Spuren einer méglichen Wochenstubennutzung abgesucht. In dem Verwaltungsgebéude
konnte daraufhin ein bestehender oder zurlickliegender Besatz von Flederméusen ausge-
schlossen werden.

Die Hallen besitzen in den Spalten zwischen den Betontrdgern zwar Winterquartierpotenzial,
allerdings ergab die Untersuchung keine Hinweise fiir einen zurtickliegenden oder aktuellen
Besatz. Gemal3 gutachterlichen Aussagen (Leupolt, Mail vom 19.09.18) ist eine reale Nut-
zung als Winterquartier in den Hallen &uBerst unwahrscheinlich. Flir alle Geb&dude ist jedoch
ein Sommerquartierpotenzial in Form von kleineren Tagesquartieren (Ubertagungsmdéglich-
keiten einzelner Fledermausindividuen) anzunehmen. Die stationdren Erfassungen
erbrachten keine Fledermausaktivitdten in den Gebduden, auch keine Hinweise fiir ein
Schwérmverhalten vor Winterquartieren. Bei der ersten stationdren Erfassung im Oktober
2017 wurde im AulRenbereich 18x der Gro3e Abendsegler (Nyctalus noctula), 1x die Rau-
hautfledermaus (Pipistrellus nathusii), einmal das Braune Langohr (Plecotus auritus) sowie
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2x die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) aufgezeichnet. Hinweise fiir eine Quar-
tiernutzung auf dem Grundstiick ergaben sich durch die stationdren Erfassungen nicht.

Eine Quartiersnutzung der Gebéude durch Flederméduse im Winter sowie Wochenstuben
kdénnen somit ausgeschlossen werden. Da die Gebdude jedoch Potenzial flir temporér ge-
nutzte Sommerquartiere besitzen (und diese Quartierstypen durch die vorangegangenen
Untersuchungen nicht zweifelsfrei ausgeschlossen werden kénnen), ist dies bei den Abriss-
zeiten zu berticksichtigen.

Die Bdume im Randbereich des Grundstiicks besitzen nach den vom Boden aus ermittelten
Ergebnissen zum Teil Winter- sowie Sommerquartiereignung. Da diese jedoch durch das
Vorhaben nicht beeintrédchtigt werden, bleiben die Gehdblzquartiere in vollem Umfang erhal-
ten.

Jagdgebiete kénnen im Plangebiet aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ausgeschlos-
sen werden, es sind keine Nahrungsgrundlagen vorhanden.

Wichtige Flugrouten sind im Plangebiet ebenfalls nicht zu erwarten und werden durch das
Vorhaben nicht belangt®.

Fazit

Aus der artenschutzrechtlichen Priifung ergeben sich folgende MaRnahmen:

o Abrissarbeiten von Gebauden zum Schutz von geb&udebriitenden Vogelarten und po-
tenziellen Fledermaus-Sommerquartieren nicht im Zeitraum vom 01.03. 45-3. bis zum
30.11. eines Jahres bzw. innerhalb dieses Zeitraumes nur nach vorheriger Begutach-
tung und Ausschluss von Besatz bzw. Brut- und Aufzuchtaktivitéten.

e Vorgezogene AusgleichsmalRnahme zur Erflillung der 6kologischen Funktion der Ruhe-
und Fortpflanzungsstéatten im rdumlichen Zusammenhang fiir die Rauchschwalbe:

o Fachgerechte Anbringung von 10 windgeschlitzten Kunstnestern in einem her-
zustellenden, frei anfliegbaren Unterstand.

o Auf dem Geldnde der Grundschule Biiltenbarg ist die Errichtung eines Unter-
standes fiir Rauchschwalben einer Grofle von mind. 5 x 2 m und mindestens
2,75 m Hohe vorzunehmen.

Auf der untenstehenden Abbildung ist der Standort flir den Unterstand verortet.
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Abbildung 4: Standort fiir den Unterstand zur Herstellung der Raumschwalbennester
(Quelle: Landschaftsplanung Jacob, Norderstedt, 01/2019)

Die Verpflichtung zur Umsetzung dieser MaRnahmen wird im stidtebaulichen Vertrag mit
dem Investor geregelt.

9 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt, Wasser und Gas erfolgt Gber die zentralen
Netze der ortsansassigen Energie- und Wasserversorger.

Die Trinkwasserversorgung obliegt Hamburg Wasser. Die Leitungen liegen in der Hamburger
Stral3e. Sie weisen darauf hin, dass die genaue Lage der Leitungen mit dem Netzbetrieb Nord
abzuklaren ist. Des Weiteren weisen sie darauf hin, ,dass eine Wasserversorgung des im Plan
erfassten Gebietes nur méglich ist, wenn wir rechtzeitig vor Beginn der zusétzlichen Bebau-
ung einen formlosen Antrag auf Wasserversorgung mit ndheren Angaben, aus denen sich
der zu erwartende Wasserbedarf ergibt, erhalten. Zudem muss bei der Festlegung evtl. neuer
Strallenquerschnitte ausreichender Raum fiir die Unterbringung unserer Versorgungsleitun-
gen berticksichtigt werden®.

Es wird im allgemeinen Wohngebiet eine Technikzentrale fiir die Warmeversorgung als Ge-
meinschaftsanlage festgesetzt. Da durch den Vorhabentriger eine eigenstindige Versorgung
des Gebietes angestrebt wird, sind hier Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung und der Versor-
gung mit erneuerbaren Energien zulassig.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zum Klarwerk Ahrensburg. Neue Gebaude sind an das Netz
anzuschlieBen. Die Leitungen sind ausreichend dimensioniert, um die durch die weitere Ver-
dichtung entstehenden Mehrbelastungen aufnehmen zu kénnen.

Oberflachenentwasserung
Gemal Baugrunduntersuchung liegt das héchst mégliche anstehende Grundwasser bei
30,50 m UNN, so dass eine unterirdische Versickerung nicht umgesetzt werden kann. Vor
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diesem Hintergrund soll das Niederschlagswasser von den Dachflachen der Gebiude tiber
Mulden auf den Grundstiicksflachen versickern.

Das Niederschlagswasser von der 6ffentlichen ErschlieBungsstralRe sowie den privaten Ver-
kehrsflachen und Stellplatzen soll in den Regenwasserkanal unterhalb der Hamburger Stral3e
eingeleitet werden. Aufgrund der engen Verhaltnisse ist die Unterbringung von Mulden fiir
die Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser von diesen Flachen nicht moglich.

Der Betrieb des Regenwasserkanals obliegt dem Landesbetrieb fir StraBenbau und Verkehr
Schleswig-Holstein, Geschaftsbereich Liibeck (LBV-SH), als StraRenbaulasttrager. Es wird ein
Antrag auf Einleitung gestellt.

Die Gemeinde geht davon aus, dass aufgrund der Entsiegelung des Areals und der Schaffung
von Gartenflachen ein GroR3teil des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick versickert
und zur Grundwasserneubildung beitragt.

Feuerléscheinrichtungen

Der aktive Brandschutz wird durch die Ortsfeuerwehr der Gemeinde Ammersbek garantiert.
Das Feuerloschwasser wird dem Wasserversorgungsnetz von Hamburg Wasser aus hierfir
bestimmten Hydranten entnommen. Fiir Wohngebiete mit einer geringen Gefahr der Brand-
ausweitung (feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen)
besteht i.d.R. ein Léschwasserbedarf von 48 m? /h fiir eine Loschzeit von 2 Stunden. Es sind
die technischen Anforderungen nach Arbeitsblatt DVGW 405 zu beriicksichtigen. An der Zu-
fahrt zum Plangebiet befindet sich ein Hydrant, so dass die moéglichen Brandobjekte in einem
Umbkreis von 125 Metern liegen. Die Vorgaben bezliglich des Hydrantenabstandes sind ein-
gehalten.

Hamburg Wasser (HWW) weist darauf hin, ,.... dass zwar normalerweise im Brandfall Wasser
aus den Hydranten entnommen werden kann, die HWW jedoch nicht verpflichtet ist, den
Grundschutz sicherzustellen. Die Wasserleitungen werden nur nach dem maximalen Trink-
wasserbedarf bemessen. Sollte der Lschwasserbedarf den Trinkwasserbedarf libersteigen,
dann miissen auch andere Léschwasserentnahmemdéglichkeiten geschaffen werden. Flir die
Anzahl, die Lage und den Einbau von Hydranten ist das DVGW Merkblatt W 331 mal3ge-
bend."

Flachen fiir die Feuerwehr (z.B. Zufahrten oder Bewegungsflachen) sind nach den Richtlinien
Uber Flachen fiir die Feuerwehr - Fassung Februar 2007 - zu planen, herzustellen, zu kenn-
zeichnen, instand zu halten und jederzeit fiir die Feuerwehr benutzbar freizuhalten.

Die Zufahrten und die ggf. erforderlichen Wendemaoglichkeiten und Bewegungsflachen wer-
den in Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr festgelegt.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung ist Aufgabe des Kreises und wird durch die Abfallwirtschaftsgesellschaft
Stormarn wahrgenommen. Die Miilltonnen stehen zur Abholung an dem ausreichend bemes-
senen Millsammelplatz an der Hamburger Stral3e bereit. Hierfiir wird eine Miillsammelstelle
im Bebauungsplan festgesetzt.

Telekommunikation

Fir die Telekommunikation sind ausreichende Trassen vorhanden. Die Versorgung mit Tele-
kommunikationseinrichtungen erfolgt Gber einen konzessionierten Anbieter.

Die Deutsche Telekom hat folgenden Hinweis gegeben:
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Wir bitten Sie uns zwecks zeit- und bedarfsgerechter Versorgung mit Telekommunikations-
einrichtungen wenn moglich grobe Eckdaten wie Baubeginn, Wohneinheiten,
Geschéftseinheiten usw. an das Funktionspostfach NBG.Hamburg@telekom.de und an mich
zu senden. Um eine innovative Versorgung mit Glasfasertechnik sicherzustellen, muss dies
schon bei der Gebaudeplanung beriicksichtigt werden!

Denkmalschutz, Altlasten, Kampfmittel und Bodenordnung

Denkmalschutz
Zurzeit liegen keine Kenntnisse (iber Bodendenkmale im Einflussbereich des Plangebietes vor.

Es wird auf den § 15 Denkmalschutzgesetz Schleswig-Holstein hingewiesen. Wer Kulturdenk-
male entdeckt oder findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder liber die Gemeinde der
oberen Denkmalschutzbehérde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fir die Eigentii-
merin oder den Eigentliimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder des
Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fiir die Leiterin oder den Leiter der Arbeiten,
die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mitteilung einer oder eines der Ver-
pflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Verpflichteten haben das Kulturdenkmal und
die Fundstatte in unverandertem Zustand zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile
oder Aufwendungen von Kosten geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens
nach Ablauf von vier Wochen seit der Mitteilung.

Archiologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeugnisse wie
Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit.

Altlasten

Auf Grund der langjahrigen Vornutzung des Geldndes als Betonwerk sind Bodenverunreini-
gungen moglich. Vor diesem Hintergrund wurde vom Biiro Baugrunderkundung Dipl.-Ing. Jan
Kuhrau, Bargteheide, ein Boden- und Altlastengutachten erarbeitet. Auf der Seite 20 des Gut-
achtens findet sich folgende Zusammenfassung:

,2Die chemischen Untersuchungen der entnommenen Bodenproben belegen geringfiigig er-
héhte Mineralblkohlenwasserstoffgehalte der Sande im Bereich der Kleinbohrung B 2. Der
Messwert unterschreitet den Beurteilungswert geméan [U 9] deutlich. Die Untersuchungen der
im Umfeld der B 2 im Nachgang entnommenen Bodenproben belegen keine MKW-Gehalte
der untersuchten Sande. Es handelt sich hier augenscheinlich um eine kleinrGumige, még-
licherweise durch Handhabungsverluste verursachte Verunreinigung.

Geringfligig erhbhte Mineralblkohlenwasserstoff-Gehalte wurden ebenfalls im Bereich der
Grundwassermessstelle GWM 4 gemessen. Dieser Messwert (berschreitet den Geringfii-
gig-keitsschwellenwert (GFS) der LAWA geringfiigig.

Im Bereich der Kleinbohrung B 2 wurden PAK-Gehalte der B6den gemessen. Diese unter-
schreiten die Vorsorgewerte der BBodSchV jedoch deutlich. Im Zuge der
Deklarations-analysen wurden im Bereich der oberflachennahen Auffiillungen der Kleinboh-
rungen BS 3 und BS 4 PAK-Gehalte gemessen, die die Zuordnungswerte der LAGA-
Einbauklasse Z 2 deutlich (berschreiten. Diese Bbden sind aufgrund der gemessenen PAK-
Gehalte grundsétzlich geeignet Schutzgliter zu geféhrden.

In Bezug auf weitere untersuchte Parameter wie Schwermetalle und Arsen liegen keine auf-
félligen Befunde vor. Fir die Parameter PCB, LHKW und BTEX konnten keine Werte
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oberhalb der Nachweisgrenze gemessen werden.

Im Zuge von BaumalBnahmen zu verbringende Bbden sind nach den vorliegenden Untersu-
chungsergebnissen der LAGA-Einbauklassen Z 1, Z 1.2 bzw. >Z 2 zuzuordnen. Es ist mit
erhéhten Entsorgungskosten zu rechnen.”

Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit und erlautert den Handlungsbedarf (S. 20 f):

,Gegenstand dieser Untersuchung ist die Bewertung der auf dem Grundstiick Hamburger
Stralle 61 durchgefiihrten Untersuchungen im Hinblick auf eine mégliche Gefdhrdung von
Schutzgiitern. Das Grundstiick Hamburger Stral8e 61 in Ammersbek wurde aufgrund gewerb-
licher Vornutzung als Betonwerk auf branchenspezifische Schadstoffe untersucht. Dariiber
hinaus bestand der Verdacht méglicher Verfiillung der ehemals als Kiesgrube ausgebeuteten
Fléche.

Auf eine Verfiillung der ehemaligen Kiesgrube mit Miill oder Unrat liegt nach den durchge-
fiihrten Untersuchungen kein Hinweis vor.

Wirkungspfad Boden - Mensch

Im Zuge der durchgefiihrten Untersuchungen wurde, im Hinblick auf die flachige Versiege-
lung des Geldndes und die geplante Bebauung des Grundstiickes, keine
Oberbodenbeprobung durchgefiihrt. Nach Erstellung der Wohngebé&ude ist im Bereich der
Wohngérten und Spielflichen der flachige Auftrag von unbelastetem Bodenmaterial vorge-
sehen.

Die im Rahmen der Deklarationsanalysen untersuchten Béden weisen im Bereich der Klein-
bohrungen RKS 3 und RKS 4 erhéhte Schadstoffgehalte (PAK) auf, die grundsétzlich
geeignet sind, eine Gefdhrdung von Schutzglitern zu verursachen. Diese Bbden sollten, wie
vorgesehen, gegen unbelastetes Bodenmaterial mit ausreichender Mé&chtigkeit ausgetauscht
werden. Dies ist mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen. Andernfalls wiirden
weiter Untersuchungen, insbesondere im Hinblick auf eine Gefédhrdung (iber den Wirkungs-
pfad Boden - Mensch erforderlich.

Wirkungspfad Boden — Grundwasser

Unter der Voraussetzung der Verbringung der im Bereich der RKS 3 und RKS 4 anstehenden
oberflachennahen Auffiillungen liegt nach den vorliegenden Untersuchungs-ergebnissen
kein Hinweis auf eine mégliche Gefdhrdung des Grundwassers durch Schadstoffe auf dem
Untersuchungsgrundstiick vor.

Die értlich festgestellten geringfligig erhéhten Schadstoffgehalte (MKW, PAK) sind als sehr
gering einzustufen. Eine umfassende Geféhrdungsbeurteilung in Bezug auf den Wirkungs-
pfad Boden - Grundwasser wird daher im Rahmen dieser Untersuchung nicht vorgenommen.

Die Schutzfunktion der ungeséttigten Zone im Untersuchungsbereich ist aufgrund des gerin-
gen Grundwasserflurabstands und der hohen Durchlédssigkeit als gering zu bezeichnen. Die
Mobilitdt von MKW und PAK sind als gering bis mittel zu anzunehmen. Es ist daher davon
auszugehen, dass im Boden vorhandene Schadstoffe mit hoher Wahrscheinlichkeit mittel-
fristig in das Grundwasser (ibergehen.

Die im Bereich der GWM 4 gemessene geringe MKW-Konzentration ist ein Hinweis auf den
Eintrag kleinrdumiger geringer Schadstoffgehalte (iber das Sickerwasser. Die gemessenen
MKW-Konzentrationen des Grundwassers sind jedoch in einem tolerierbaren Bereich (ge-
ringfiigige Uberschreitung des Geringfiigigkeitsschwellenwertes).
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Mit Ausnahme der Verbringung der oberflichennahen Auffiillungen im Bereich der Kleinboh-
rungen RKS 3 und RKS 4, besteht aus unserer Sicht im Hinblick auf den Ausschluss einer
Gefahrdung lber den Wirkungspfad Boden- Mensch fiir die sensible Wohnnutzung des Un-
tersuchungsgebietes und den Wirkungspfad Boden - Grundwasser kein Handlungsbedarf.”

Weitere Details sind dem Bodengutachten in der Anlage zu entnehmen.

Damit keine weitergehende Kontamination erfolgt und eine Beeintrachtigung der zukiinftigen
Wohnnutzung vermieden wird, wurde in Riicksprache mit der unteren Bodenschutzbehérde
des Kreises Stormarn folgende Vorgehensweise und Entsorgung abgestimmt:

e Es werden die oberflichennahen Belastungsschwerpunkte unter gutachterlicher
Uberwachung ausgehoben. Der Aushub soll bis zur organoleptischen Unauffilligkeit
erfolgen; er muss ordnungsgemal deklariert und entsorgt werden. Die Entsorgungs-
nachweise sind bei der unteren Bodenschutzbehdérde einzureichen.

e Die tiefreichenden Belastungen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) sollen
ebenfalls durch Aushub saniert werden.

e  Waihrend der Erdarbeiten muss der Bodengutachter vor Ort sein. Im Rahmen der Ent-
siegelung der Flache ist zu prifen, ob weitere auffillige Bereiche im Plangebiet
vorhanden sind.

e Die zukiinftigen Garten werden eine 30 cm starke Bodenschicht mit ,neuem®“ Oberbo-
den erhalten.

Die untere Bodenschutzbehorde hat in der Abstimmung darauf hingewiesen, dass die vorhan-
denen Grundwassermessstellen sowie der Brunnen fachgerecht zuriickzubauen sind.

Der Bodengutachter hat ein Aushubkonzept erarbeitet, dem die untere Bodenschutzbehorde
zugestimmt hat.

Die Gemeinde Ammersbek geht davon aus, dass aufgrund des Ergebnisses des Bodengutach-
tens sowie der mit der unteren Bodenschutzbehérde abgestimmten Entsorgung der
Kontaminationen keine Beeintrachtigung der zukiinftigen Bewohner erfolgt. Im stadtebauli-
chen Vertrag mit dem Investor werden Regelungen zur fachgerechten Entsorgung des
kontaminierten Bereiches getroffen.

Kampfmittel

Kampfmittel sind im Geltungsbereich nicht vorhanden oder nicht bekannt.

Bodenordnung

MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden sind voraussichtlich nicht notig.

11 Flachenangaben

Flache in ha
allgemeines Wohngebiet 0,40
private Griinflaichen 0,12
Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 0,09
Geltungsbereich gesamt 0,61
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12 Kosten

Durch die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entstehen der Ge-
meinde Ammersbek keine Kosten. Die Kosten der ErschlieBung des Wohngebietes sowie der
Bauleitplanung tragt gemaR stadtebaulichem Vertrag der Beglinstigte.

Die Begriindung wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek am
................................... gebilligt.

(Der Burgermeister)
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