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I. Veranlassung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek beschloss am 19. Februar 2002
ein ,Leitbild fir die Wohnungsentwicklung® fur die Zeit bis zum Jahre 2010 (Vorlage
789/VI). Ziel des mit dem Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein einver-
nehmlich erorterten Leitbildes war es, einen Rahmen fiir Uberlegungen zu weiterer
Wohnraumentwicklung, insbesondere im Achsenzwischenraum abzustecken. Grund-
lage des Leitbildes waren Wohnungsbestand, Baurechte in bestehenden Bauplanen
und Baullicken auf der Datenbasis des Jahres 1994.

Der Planungszeitraum des Leitbildes aus dem Jahre 2002 endet mit dem Jahr 2010.
Auch der Regionalplan von 1987 ist nach seiner Teilfortschreibung 1992 bis auf das
Jahr 2010 ausgerichtet. Der zugrunde liegende Landesraumordnungsplan ist von
1998, sein Nachfolger, der Landesentwicklungsplan, befindet sich schon im Aufstel-
lungsverfahren. Eine Fortschreibung des Leitbildes auf einen angemessenen Zeit-
raum unter Beriicksichtigung der modifizierten, zuktnftigen Ziele der Raumordnung
ist deshalb geboten.

Die mittlerweile deutlich veranderten Bevdlkerungsvorausberechnungen und der Pa-
radigmenwechsel in Bund und Landern beziglich Flachenverbrauch und Kommu-
nalfinanzen begrtindet zusatzlich die Notwendigkeit, entbehrliche Wohnbaureserve-
flachen im Flachennutzungsplan umzuwidmen, den Schwerpunkt der weiteren Ent-
wicklung auf Nachverdichtung und Bestandsoptimierung zu legen und das Leitbild
von 2002 nach wohnqualitatsorientierten und ortsbildvertraglichen Maf3staben zu
Uberarbeiten.

Am 8. Dezember 2009 beschloss die Gemeindevertretung Ammersbek deshalb, wie
in der Landesplanerischen Stellungnahme vom 1. Oktober 2009 zur Anzeige der
Gemeinde Uber die geplante 7. Anderung des Flachennutzungsplanes empfohlen,
das ,Leitbild fur die Wohnungsentwicklung bis 2010* fortzuschreiben.

II. Rechtlicher und planerischer Rahmen

Seit Erarbeitung des urspriinglichen Leitbildes haben sich mehrere rechtliche Grund-
lagen verandert, u.a. 2002 und 2005 das Landesplanungsgesetz (LaPlaG), 2006 das
Raumordnungsgesetz (ROG), 2008 das Wasserhaushaltsgesetz (WHG), und 2004
das Baugesetzbuch (BauGB). Andere fir die Bauleitplanung relevante Gesetze sind
seitdem hinzugekommen, z.B. 2005 das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG), 2005 das Gesetz zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasser-
schutzes oder 2002 die Europaische Umgebungslarmrichtlinie (EU-ULR).

Insbesondere die Novellierung BauGB hat weitgreifende Auswirkungen auf die kom-
munale Bauleitplanung und stadtebauliche Entwicklung. Zu bertcksichtigen sind nun
auch Nachhaltigkeit, Umweltschutz, Bodenschutz, Klimaschutz, Biologische Vielfalt
und Verantwortung fur kiinftige Generationen. Aus diesem Grunde wurde auch die
Flachenschonung als Planungsgrundlage in das Baugesetzbuch neu aufgenommen:

.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdg-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald



oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den.” (81a, 2 BauGB)

Uber diese gesetzlichen Regelungen hinaus hat die Bundesregierung als politisches
Ziel beschlossen, die Neuinanspruchnahme von Flachen von derzeit tiber 100 ha
taglich bis 2020 auf 30 ha zu reduzieren.

AulRerdem sind fur die Fortschreibung des Leitbildes weitere relevante Faktoren zu
beriicksichtigen, die sich seit Erstellung des ersten Leitbildes geandert haben:

» die demographische Entwicklung in Bezug auf Bevélkerungszahl, Bevélke-
rungsstruktur und Haushaltsgrole.

» die Verschiebung auch der politischen Werteskala von Flachenverbrauch zu
Flachenschonung.

» die wohnumfeldverandernden Auswirkungen der bisherigen ,verstarkten Sied-
lungstatigkeit” im Ortsteil Lottbek1.

e Okonomische, soziale und 6kologische Werte in der kommunalen Entwick-
lungsplanung.

Der Entwurf der Landesregierung fur einen neuen Landesentwicklungsplan (LEP),
der seinen Rechtsvorgéanger, den Landesraumordnungsplan (LROP), im Laufe des
Jahres 2010 ersetzen soll, gibt dem Prinzip der Nachhaltigkeit und dem Ressourcen-
schutz bei Planung und Ausfiihrung erstmals ein bedeutendes Gewicht.

Die Gemeinde Ammersbek nimmt mit dieser Fortschreibung des Leitbildes das Nach-
haltigkeitsprinzip auf und vollzieht mit ihm einen inhaltlichen Wandel des Begriffes
~Entwicklung®, der die neue Grundlage ihrer zukinftigen Entwicklung bilden soll: Ge-
meindeentwicklung soll nicht mehr vor allem tber Quantitat, sondern durch die Quali-
tat des Wohnens und Lebens in Ammersbek definiert sein. Auswirkungen von Sied-
lungstatigkeit auf das Wohnumfeld der Ammersbeker Bevolkerung missen dem
guantitativ unbestimmten Begriff ,Bedarf an Wohnraum* zumindest gleichgewichtig
gegenuberstehen.

[ll. Neue Vorgaben nach dem Landesentwicklungsplane  ntwurf

Der Planungszeitraum des Regionalplanes endet im Jahr 2010. Nach Aufstellung
des zukunftigen Landesentwicklungsplanes (LEP) werden die Regionalplane fortge-
schrieben. Eine Orientierung fur die zukinftigen Entwicklungsleitlinien des Landes
Schleswig-Holstein bietet der Entwurf des LEP.

Im LEP, der die Grundlage fur die Entwicklung von 2011 bis 2025 bilden wird, ist
Ammersbek eine Gemeinde ohne zentral6rtliche Einstufung im Ordnungsraum Ham-
burg?®. Er betont, dass die Ordnungsraume bereits eine hohe Verdichtung aufweisen,
so dass konkurrierende Flachenanspriiche z.B. fur Wohnen, Landwirtschaft und
Naherholung besonders sorgféltig gegeneinander abgewogen werden missen, ,um

! Laut Regionalplan bot der Ortsteil Lottbek im Planungzeitraum bis 1994 bis 2010 ,,gute Voraussetzungen fir
eine auch kiinftig verstarkte Siedlungstatigkeit".

2 Die nachstgelegenen Stormarner Orte mit zentralértlicher Einstufung sind Bargteheide (Unterzentrum) und Ah-
rensburg (Mittelzentrum).



die wirtschaftliche Entwicklungsdynamik zu starken und gleichzeitig die Lebensquali-

tat zu sichern*s,

Die B 75 Uber Ahrensburg - Delingsdorf ist die nachstgelegene Siedlungsachse, so
dass die Ortsteile Rehagen/Schéferdresch, Hoisbittel-Dorf und Blnningstedt weiter-
hin im Achsenzwischenraum liegen, fur den der LEP die bauliche Entwicklung auf 10
% begrenzen wird, bezogen auf den Wohnungsbestand am 31. 12. 2009.*

Die Verbindungsstrale Hamburg-Bergstedt - Bargteheide, L 225, ist im LEP nicht
Siedlungsachse, Ammersbek wird daher nicht ,Schwerpunkt der Wohnungsbauent-
wicklung“ sein®. Allerdings werden Ortsteile wie Lottbek, die sich in Verlangerung
innerstadtischer Nebenachsen, wie im Regionalplan gefordert, baulich und wirt-
schaftlich tber den 6rtlichen Bedarf hinaus entwickelt haben, weiterhin als beson-
derer Siedlungsraum angesehen. Ahnliches gilt fir den Ortsteil Daheim/ Heimgarten,
der nach Regionalplan im baulichen Siedlungszusammenhang mit Ahrensburg steht
und daher auch zukinftig wie Ahrensburg im Achsenraum liegt.

Der LEP betont jedoch, dass eine planmaldige Erweiterung tber den vorhandenen
baulichen Siedlungszusammenhang hinaus dabei nicht anzustreben sei und eine
Zersiedelung planerisch begrenzt werden soll. ®

Der LEP ist funktional Teil des deutschen Baurechts; er steckt den quantitativen
Rahmen ab, innerhalb dessen die Kommunen Wohnungsbau zulassen dirfen. Hie-
raus folgt keine Pflicht, den quantitativen Rahmen auszufullen, den Umfang der
Wohnungsentwicklung bestimmen unverédndert die kommunalen Vertretungen.

Fur eine nachfrageorientierte und sozialvertragliche bauliche Entwicklung bericksich-
tigt Ammersbek mit dieser Leitbildfortschreibung insbesondere folgende Ziele des
Landesentwicklungsgrundséatzegesetzes und des LEP verstarkt:

* Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aul3enentwicklung. Neue Wohnungen
sind vorrangig auf bereits erschlossenen Flachen im Innenbereich zu errichten’.
Vor der Ausweisung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen ist das Aus-
schopfen von Innenverdichtungspotenzialen sowie von vorhandenen Flachen-
und Konversionspotenzialen zu prifen.

» Die Bestandentwicklung hat Vorrang vor Wohnungsneubau.

» Bei der Ausweisung neuer Wohngebiete werden die Erschliel3ungskosten sowie
die Folgekosten flr die soziale und technische Infrastruktur dargelegt und be-
ricksichtigt.

» Bei der Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes wird die Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und die Sicherung und Entwicklung von Freiflachen und
Griunzéasuren bericksichtigt.

e Zukuinftig nicht mehr baulich genutzte Flachen werden entsiegelt und rekultiviert
oder renaturiert, so dass die Boden natirliche oder nutzungsbezogene Funktio-
nen erfillen kénnen.

% Entwurf Landesentwicklungsplan 2009, Kap. 5.3.3.

4 Geplante Anderungen am LEP, Inform. des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein vom 2.3.2009
® Entwurf Landesentwicklungsplan 2009, Kap. 6.5.2.2.

® Entwurf Landesentwicklungsplan 2009, Kap. 6.4.1.1.

! Landesentwicklungsgrundsatzegesetz, § 6, Abs. 4



* Flachenuberangebote und konkurrierende Ausweisungen von Wohnbauflachen
zu umliegenden Kommunen sollen durch abgestimmte Wohnungsentwicklung

vermieden werden.

Zusatzlich wird neben den vorhandenen Naturschutzgebieten und Naturdenkmalen
die besondere Bedeutung der Gewasser fur den vorbeugenden Binnenhochwasser-
schutz starker beriicksichtigt®. Die Gewéasser und ihre Uferbereiche werden deshalb,
aber auch fur den Natur- und Artenschutz sowie fir die Naherholung der Ammersbe-
ker und Hamburger Burger, von weiterer Bebauung frei gehalten.

V. Datengrundlagen

1. Bestand

Ammersbek hat aktuell einen Bestand von 4437 Wohnungen von denen sich 62,4 %
in Ein- und Zweifamilienhauser (1994: 67,3%) befinden. Der héchste Anteil an Mehr-

familienhdusern entfallt auf den Ortsteil Lottbek, danach folgt Hoisbuttel Dorf.

In einem Ammersbeker Haushalt leben durchschnittlich 2,1 Personen, 1994 waren es
noch 2,5 Personen; jeder Ammersbeker lebt im Schnitt auf 45,4 Quadratmetern

Wohnflache.®

Wohnungs- | Wohnungs- | Wohnungs- Anstieg Anstieg
Ortsteil Bestand Bestand Bestand 1994 bis 1994 bis
31.12.1994 | 31.12.2000 | 31.12.2008 2008 2008 in %
R(_ehagen/Schaferdresch 1043 1073 1099 56 506
mit Bramkamp
BlUnningstedt 182 188 190 8 4%
Hoisblttel-Dorf 586 663 738 152 26%
Summe Ortsteile im 1811 1924 2027 216 12%
Achsenzwischenraum
Lottbek 1289 1634 1813 524 41%
Daheim/ Heimgarten 532 570 597 65 12%
Summe Ortsteile in 1821 2204 2410 589 32%
Ordnungsraumen
Ammersbek gesamt 3632 4128 4437 805 22%

Tab. 1: Wohnungsentwicklung in Ammersbek™°

8 Teilfortschreibung (2004) des Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein (1998)

°Gebaude- und Wohnungsbestand in Ammershek 31.12.1990 bis 31.12.2008, Statistikamt Nord




Der Wohnungsbestand in Ammersbek ist in den letzten 15 Jahren um Uber 22 % an-
gestiegen, wahrend die Bevolkerung im gleichen Zeitraum nur um 7,5% zunahm
(Tab. 3). 41% aller Wohnungen befinden sich im Ortsteil Lottbek, hier stieg die Zahl
der Wohnungen um 40,7% innerhalb der vergangenen 15 Jahre.

Insgesamt nahm der Wohnungsbestand in den Ortsteilen der Ordnungsrdume im
betrachteten 15-Jahreszeitraum um 32 % zu und in den Achsenzwischenraumen um
12%.

Fur Ortsteile im Achsenzwischenraum hatte das vorangegangene Leitbild einen Ent-
wicklungsrahmen bis 2010 von 181 Wohneinheiten ermittelt, bis Ende 2008 wurden
aber bereits 213 neue Wohnungen errichtet. Diese Uberschreitung des landesplane-
rischen Entwicklungsrahmens um 18% ist auf die intensive Wohnbauentwicklung in
Hoisbuittel-Dorf zurtickzufhren, da laut Leitbild von 2001 dort ein Entwicklungs-
schwerpunkt innerhalb des Achsenzwischenraumes gelegt werden sollte.

Schatzungsweise ein Viertel des heutigen Wohnungsbestandes wurde vor 1970 er-
richtet. Fur Schleswig-Holstein geht das Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik
(IfS) davon aus, dass zwei Drittel des Bestandes der flinfziger bis siebziger Jahre
Investitionsbedarf bzgl. Ausstattung, Technik und EnergiesparmalRnahmen haben.
Ca. 20% der Wohnungen wurden nach dem Inkrafttreten der 3. Warme-
schutzverordnung gebaut und sind damit energetisch auf dem Stand der Technik.

2. Demografische Entwicklung

2.1. Ammersbek

°400 1 Einwohnerentwicklung 1990-2008
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Abb. 1: Einwohnerentwicklung in Ammersbek bis 2008 (Datenbasis Statistikamt Nord)

19Zahlen von 1994 und 2000 im Achsenzwischenraum aus , Leitbild Wohnungsentwicklung bis 2010“, Zahlen von
2008 und Ordnungsraume errechnet aus ,Gebaude und Wohnbestand 31.12.2008", Statistikamt Nord und pro-
zentualem Bevolkerungsanteil je Ortsteil, Einwohnerregister (s. Anhang)



Ammersbek liegt mit allen seinen Ortsteilen im Verdichtungsraum Hamburg. Der we-
sentliche Siedlungsdruck findet derzeit und auch in naher Zukunft durch Spill-over-
Effekte! statt. Zwischen 1990 und 2008 nahm die Bevélkerung im Schnitt um rund
43 Personen pro Jahr zu*?. Der Schwerpunkt lag hierbei in den Jahren bis 2001 mit
durchschnittlich 0,65% jahrlich, danach nahm die Einwohnerzahl bis 2008 im Schnitt
um 0,25% pro Jahr zu (Tab. 3).

Ammersbek ist nach Analysen der Bertelsmannstiftung ein ,Suburbaner Wohnort mit
ricklaufigen Wachstumserwartungen*. Bevélkerungsvorausberechnungen und Pro-
jektionen weisen auf einen Rickgang der Bevolkerung von 2008 bis 2025 um 4,5%
hin ( Abb. 5).*3 Ursachen sind Geburtenriickgange, eine alternde Bevélkerung und
abnehmende Wanderungsgewinne.

Es fand entsprechend dem bundesweiten Trend ein Riickgang der Personenzahl pro
Haushalt statt; gut ein Drittel aller Ammersbeker Haushalte sind im Jahr 2008 Ein-
Personen-Haushalte.

2.2. Stormarn

In allen Hamburger Randkreisen ist seit 1990 eine Abnahme der Wanderungssalden
zu verzeichnen. Stormarn lief bislang dem Trend entgegen und hatte einen Einwoh-
nerzuwachs, der sich am ausgepragtesten in den Mittel- und Unterzentren vollzog.

Vergleich Bevolkerungsprognosen
Stormarn
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung in Stormarn bis 2025 nach unterschiedlichen Prognosen (Basis 2006).

" Die Bevolkerungsentwicklung Hamburgs stoppt nicht an den Stadtgrenzen sondern Ubertragt sich in die
Speckgdrtel.

12 Bevolkerungszahlen der Gemeinden Schleswig-Holsteins bis 31.12.2008, Statistikamt Nord

13 Wegweiser-Kkommune, Bertelsmann-Stiftung. Die Prognosedaten auf der Basis von 2006 wurden nach Rick-
sprache mit dem Bertelsmann-Prognostiker Reinhard Loos hochgerechnet auf die Einwohnerzahl 2008 nach
Statistikamt Nord und die Veranderung 2009 nach Einwohnermelderegister, dadurch ergibt sich ein geringerer
Ruckgang der Einwohnerzahl als urspriinglich von Bertelsmann prognostiziert.



Der Bevolkerungszuwachs fir den Kreis Stormarn (Basis 2006) wird summarisch mit
0,6 % bis zum Jahr 2025 prognostiziert'*. Die jiingsten Bevélkerungsvorausberech-
nungen des Statistikamtes Nord von 2008, aber auch die Landesplanung und die
Bertelsmann-Stiftung gehen Gbereinstimmend davon aus, dass die Einwohnerzahlen
im Kreis Stormarn von 2010 bis 2015 noch um rund 0,7 % ansteigen. Wahrend die
Bertelsmann-Stiftung erst ab 2020 mit einem Bevolkerungsrickgang rechnet, gehen
nach den beiden anderen Prognosen bereits ab 2015 die Bevdlkerungszahlen um
mehr als 1,4% bis 2025 zurlck (Abb. 2). Motor dieser anfanglich positiven demogra-
fischen Entwicklung, die bis 2015 oder 2020 anders als die von Ammersbek verlau-
fen soll, ist die hohe Anziehungskraft der zentralen Orte, die Arbeitsplatze, Bildungs-
einrichtungen sowie Bahn- und Autobahnanschluss bieten. Fur Unter- und Mittel-
zentren diese rechnet die Bertelsmann-Stiftung noch mit Wanderungsgewinnen und
damit einem Bevodlkerungsanstieg bis 2025 (Bad Oldesloe knapp 5%, Bargteheide
Uber 5% und Ahrensburg etwa 2%).

2.3. Bevdlkerungsstruktur

Neben der Abnahme der Einwohnerzahl in Stormarn ab 2015 oder 2020 muss ver-
starkt die Veranderung der Bevolkerungsstruktur beachtet werden.

120%

Bevolkerungsstrukturinderung in Stormarn 2025 gegeniiber 2006 iber 80 Jahre

100%

80%

60%

40%

50-64 Jahre

20%

. -
-20%

3-19 Jahre 20-49 Jahre

65-79 Jahre

-40%

Abb. 3:15Prozentuale Strukturverdnderung der Bevélkerung nach Altersgruppen in Stormarn 2025 im Vergleich
zu 2006

Der Anteil der Altersgruppe 20 bis 49 Jahre wird um etwa 22% zurtickgehen, wobei
der darin enthaltene Altersbereich 30 bis 45, als Immobilien-Ersterwerber die Leit-
gruppe fur Flachenbedarfs- und Wohnbauplanung, am starksten abnehmen wird. Der
LEP-Entwurf nennt deshalb als Grundsatz, dass der deutliche Ruckgang der Zahl der
Haushalte von Personen zwischen 30 und 45 ,bei der Planung und Ausweisung von
Flachen fiir Einfamilienhauser beachtet werden*“ soll*®.

14 Schleswig-Holstein 2025 — Demographiereport regional, DSN-Projekte, Kiel 2008
15 Schleswig-Holstein 2025 — Demographiereport regional, DSN-Projekte, Kiel 2008
16 Entwurf Landesentwicklungsplan 2009, Kap. 6.5.1.2.



Die Zahl der Menschen tber 60 Jahre wird bis 2025 auf tber 30 Prozent zunehmen,
der Anteil der Hochbetagten Uber 80 sich verdoppeln. Laut LEP-Entwurf erfolgt im
Hamburger Umland der hdchste Anstieg der Uber 75-Jéhrigen.

Die Bevdlkerungsstrukturanalyse zeigt, dass der relative Zuwachs in Stormarn
hauptséachlich in der Altersgruppe Uber 50 und tberproportional bei den Gber Achtzig-
jahrigen stattfindet. In Ammersbek werden im Jahr 2025 laut Bertelsmann-Stiftung
8,6% der Bevolkerung tber 80 Jahre alt sein (2007: 3,7%), jeder vierte Blurger wird
alter sein als 65 Jahre.

Die Einwohnerentwicklung von Ammersbek von 1990 bis Ende 2008 zeigt die fur
Stormarn erwartete Entwicklung schon als Tendenz. Etwa ab 2005 geht der Anteil
der Altersgruppe 30 bis 45 zurtick , seit Mitte der Neunziger zeigt sich ein relatives
Wachstum in der Altersgruppe tber 75 Jahre und die Gruppe der ,jungen Alten“ von
60 bis 75 nimmt seit Beginn des Untersuchungszeitraumes zu (Abb. 4).

Altersgruppenentwicklung in Ammersbek 1990-2008

2500

45 bis untere0

2000
Bis unter 20

<0 bis unter45

1500

60 bis unter75

1000

20 bis unter 30

500

a T T T T T T T T T T T T T T T T T

o n b o 2 & o
of of of o o
K 3 ) o S &

Abb. 4: Bevélkerungsstrukturentwicklung nach Altersgruppen in Ammersbek 1990 bis 2008"'

3. Wohnungsmarktprognosen

Die Stormarner Kommunen haben von den Entwicklungsprozessen der neunziger
Jahre, auch von der Zuwanderung aus den neuen Bundeslandern, stark profitiert.
Ahrensburg, Bargteheide, Delingsdorf und Ammersbek® schufen zahlreiche neue

1 Bevdlkerungszahlen der Gemeinden Schleswig-Holsteins bis 31.12.2008, Statistikamt Nord
18 Kriiterblocken, Langen Oth, Georg-Sasse-StraRe/Langenkoppel, Diekskamp
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Wohnbaugebiete im Innen- und Aul3enbereich und erhdhten in kurzer Zeit ihre Ein-
wohnerzahlen.

Der Wohnungsmarkt hat sich aufgrund der hohen Bautatigkeit splrbar entspannt,
und es hat sich ein Uberangebot aufgebaut. Der daraus resultierende Prozentsatz
der Leerstande ist regional unterschiedlich und lag fir die kleinen Kommunen im
Hamburger Umlandkreis bereits 2005 bei 2,4 % und damit leicht tiber den empfoh-
lenen Mobilitats- und Leerstandsreserven von 1%.

94% aller schleswig-holsteinischen Kommunen versuchten bis 2005 durch attraktives
Bauland fiir Ein- und Zweifamilienhauser, ihre Bevélkerung zu halten®® und warben
konkurrierend um junge Familien.

Die Ausweisung vieler teilweise sehr grof3er Baugebiete hat nach Aussage des Woh-
nungsmarktbeobachters der Investitionsbank Schleswig-Holstein jetzt zwei Konse-
quenzen: ,Zum einen gibt es bezuglich Neubauparzellen ein Uberangebot im
schleswig-holsteinischen (aber auch im niedersachsischen) Umland, fur eine Nach-
frage, die sich aus der kleiner werdenden nachwachsenden Nachfrage junger Fami-
lien der gesamten Metropolregion zusammensetzt. Zum anderen baut sich gerade im
Umland ein immer grol3eres Angebot an Gebrauchteinzelhdusern der Jahrgange
1950 bis 1970 auf.” Diese sind umso schwerer verkauflich ,je mehr Neubauparzellen

in derselben Gemeinde und in demselben Quartier angeboten werden*.?*

Der Neubaubedarf der kommenden Jahre wird also erheblich niedriger sein als die
Neubautatigkeit der letzten Jahre. Er war am hdchsten zwischen 2004 und 2010, da-
nach beginnt laut der vom Innenministerium in Auftrag gegebenen Wohnbedarfs-
prognose eine Abschwachung?. Da das zentralértliche System in Schleswig-Holstein
weiter gestarkt werden soll, wird sich umfangreichere Wohnbauentwicklung zuktinftig
auf zentrale Orte konzentrieren.

Fur den neuen Planungszeitraum des LEP reduziert die Landesregierung den wohn-
baulichen Entwicklungsrahmen fur den o6rtlichen Bedarf. Sie geht aufgrund der Be-
volkerungsprognosen davon aus, dass sich der Neubaubedarf fir Wohnraum in ganz
Schleswig-Holstein flr den 19-Jahreszeitraum 2006 bis 2025 auf rd. 6000 Wohnun-
gen jahrlich (entsprechend 2,1 Wohnungen pro 1000 Einwohner) gegentber dem 15-
Jahres-Referenzzeitraum (1995 bis 2010) halbiert®.

Die aktualisierte Bevolkerungsprognose der Bertelsmannstiftung nimmt fir 2025
rund 8900 Einwohner in Ammersbek an (4,5% Schrumpfung gegeniiber 2008). Uber-
tragt man diesen prognostizierten Trend auf die Wohnungsentwicklung und rechnet
mit einer weiteren Reduzierung der Haushaltsgrol3e von heute 2,1 auf 2,0 Personen
pro Haushalt im Jahre 2025, so ergibt sich, trotz Abnahme der Bevdlkerung um tber
400 Personen (gegenuber 2008), infolge der Haushaltsverkleinerungen ein notwen-
diger Bestand von 4450 Wohnungen im Jahre 2025, also ein ortlicher Neubaubedarf
von 10 Wohnungen (Abb. 5 Trendvariante B).

s (Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik)-Wohnungsmarktprognose fir Schleswig-Holstein bis 2020
gtoarschienen 2005)
IfS-Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2020 (erschienen 2005)
21 prof. Dr. Gétz von Rohr, , Investitionsbank Schleswig-Holstein, pers. Mitt. 8.1.2010
2 IfS-Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2020 (erschienen 2005)
% Entwurf Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2009, Kap. 6.5.1
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10000 Wohnungen und Demografie-Faktor in Ammersbek: Entwicklung 1990 bis 2009, Prognosen bis 2025
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Abb. 5: Einwohnerentwicklung bis 2009 und Trendvarianten ,best case” (A) und ,worst case" (B) bis
2025 (obere Kurve) sowie korrespondierende Wohnungsentwicklung (untere Kurve).

Selbst wenn optimistisch davon ausgegangen wird, dass die Bevdlkerungsentwick-
lung ohne Schrumpfung weiter verlauft wie seit 1990, ergibt die Trendkurve 9300
Einwohner im Jahre 2025, woraus bei einer durchschnittlichen Haushaltsgréf3e von
2,0 ein notwendiger Bestand an 4650 Wohnungen resultiert (Trendvariante B). Selbst
in diesem Best-Case-Szenario ist bis 2025 also nur mit einem 6rtlichen Neubaube-
darf von 210 Wohnungen zu rechnen.

Hamburg versucht seit 2001 mit seinem Leitbild ,Hamburg — wachsende Stadt* nicht
nur die Zuwanderung zu erhéhen, sondern auch dem Abwandern seiner Blrger in
das Umland entgegenzuwirken. In diesem Rahmen wurden auch in Ammersbeks
direkter Nachbarschaft in groRerem Umfang Baugebiete fur Einfamilienhauser aus-
gewiesen (Bergstedt) oder durch entsprechende Bauleitplanungsschritte initiiert
(Ohlstedt und Bergstedt). Neue Prognosen®® zeigen jedoch, dass auch Hamburg,
trotz verstarkter Wohnbautatigkeit mit einer Stagnation ab etwa 2020 und langerfristig
mit einem RuUckgang rechnen muss. Hieraus resultieren abnehmende Wanderungs-
gewinne fir direkte Umlandgemeinden wie Ammersbek.

Maf3geblich fur die Wohnraumnachfrage ist neben der Einwohnerzahl die Zahl der
Haushalte. Nach Berechnungen des Statistikamtes Nord wird, aufgrund der stei-
genden Alterungsrate® und der zunehmenden Singularisierung®®, die Zahl der Haus-

24 senatsdrucksache vom September 2009, zitiert im Hamb. Abendbl. Vom 26.9.2009
» Alterungsrate = Zahl der Personen >65/Gesamtbevolkerung x 100
26 Zunahme der Einpersonenhaushalte mit jingeren Singles, Witwen, Geschiedenen
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halte bis 2020 noch leicht ansteigen und erst danach sinken. Diese Tendenz zeigt
sich bereits deutlich in Ammersbek, da die Wohnungszahl starker angestiegen ist als
die Einwohnerzahl und ein Haushalt heute aus durchschnittlich 2,1 Personen be-
steht.

Die Veranderung der Altersstruktur der Bevolkerung wirkt sich insbesondere auf dem
Markt fir Wohneigentum aus. Eine Ursache fiur die sinkende Nachfrage ist im deut-
lichen Ruckgang der Eigentumsbildnerhaushalte zwischen 30 und 45 Jahren zu se-
hen, die ihren Hohepunkt bereits in den zurtickliegenden Jahren tberschritten haben.
Die Nachfrage nach Eigenheimen geht daher starker zurtick als die Gesamt-
nachfrage.

V. Konsequenzen und Handlungsorientierung

Die Ausgangslage im Vergleich zu 1994, der statistischen Basis fir das Leitbild
Wohnungsentwicklung bis 2010, und sogar im Vergleich zu 2000, als die Gemeinde-
vertretung Ammersbek mit einer Teilanderung des Flachennutzungsplans zwei Neu-
baugebiete in Lottbek®’ beschloss, hat sich erheblich verandert.

Die Kommunen Deutschlands stehen vor einem Paradigmenwechsel. Die bisherige
auf Wachstum ausgerichtete Entwicklung kann sich nicht fortsetzen, da sich die Be-
volkerungszunahme abschwacht und die Einwohnerzahlen abzunehmen beginnen.
In den kommenden fiinf Jahren sind Kommunen in Agglomerationsraumen wie Stor-
marn davon noch wenig betroffen, ab 2015 macht sich aber auch hier der Bevdl-
kerungsruckgang bemerkbar. Bereits heute ist eine demografiesensible Infrastruktur-
planung unumganglich, wenn attraktive Wohnortbedingungen langfristig aufrecht er-
halten werden sollen und Infrastrukturkosten dabei auf weniger Schultern verteilt
werden mussen.

Ammersbek muss sich die Frage stellen, ob sich der prognostizierte Bevolkerungs-
rickgang aufhalten oder abschwéachen lasst und ob mit mehr Wohnungsbau zukinf-
tig mehr Einwohner zu gewinnen sind. Die Einwohnervorausberechnungen und die
Konzentration der jungsten Bevdlkerungszunahme Stormarns auf Mittel- und Unter-
zentren wie Ahrensburg oder Bargteheide deuten darauf hin, dass fir Ammersbek
bei seinem prognostizierten Bevolkerungsrickgang bis 2025 von 4,5 % gegenuber
2008 sogar Anstrengungen notwendig sein wirden, die Zahl der Einwohner in etwa
auf dem Niveau von 2001 bis 2004 zu halten.

Zur Aufrechterhaltung einer Einwohnerzahl in Zeiten des Bevdlkerungsriickgangs, in
dem insbesondere der Anteil der Familiengriinderjahrgdnge abnimmt, ist jedoch nicht
die Schaffung von mehr Wohnraum hilfreich, sondern die Steigerung der Attraktivitat
des vorhandenen Wohnraums und des Wohnumfeldes fir Familien.

Kommunen mussen fir eine demografiesensible Wohnraumentwicklung auch recht-
zeitig auf den Anstieg der Bevolkerungsanteile im Seniorenalter reagieren und
Wohnraum, altengerecht und/oder betreut, fir Senioren schaffen. Hier ist zu beach-
ten, dass sich dieser Wohnraum in naher ful3laufiger Entfernung von Bahn- oder Bus-

7 Nordlich Beekloh und 6stlich Wolkenbarg, Gemeindevertretungsbeschluss vom 17.10.2000
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Stationen, Arzten und Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sollte,
aber auch in geringer Distanz von Naherholungsraum.

Mit abnehmendem Neubaubedarf ist jedoch mehr Bestandsférderung notwendig,
weil der zukunftige Bedarf an Wohnraum verstérkt tiber die Weiterentwicklung beste-
hender Wohnungen gedeckt werden muss®. In Periphergebieten entwickeln sich
bereits heute durch einen zufallig verteilten, steigenden Anteil an leer stehenden
Hausern sogenannte ,perforierte Nachbarschaften®, ab 2020 wird sich dies auch als
gravierendes Problem im Hamburger Umland erweisen. Das wichtigste Gebot der
Wohnungspolitik in Gemeinden wie Ammersbek wird daher die Unterstitzung der
Marktgangigkeit von Gebrauchtimmobilien sein.*

Im vergangenen Planungszeitraum fand die Wohnbauentwicklung schwerpunktmélfig
im Ortsteil Lottbek statt, mit 41 % Zunahme lag sie weit Uber dem 6rtlichen Bedarf.
Vor dem Hintergrund der zukinftigen demografischen Entwicklung und der sinken-
den Nachfrage ist das in Ammersbek bis 2025 mobilisierbare Potential an Flachen fur
Wohnbebauung als ausreichend anzusehen. Der Ortliche Bedarf soll mit folgendem
Nachverdichtungspotenzial gedeckt werden:

* Unbebaute, aber bebaubare Flachen im Innenbereich

* Flachenkonversion (auch fir Mehrfamilienhauser)

» SchlieBung von Baullicken

* Erh6hung der GRZ und GFZ in B-Planen

* Bauen in zweiter Baureihe

» Teilung grofR3er Grundstiicke
Zusatzliche Wohnbauflachen im Au3enbereich, sowohl im Achsenzwischenraum als
auch im besonderen Siedlungsraum sind entbehrlich und nicht gewollt. Durch Be-
schrankung auf eine moderate, bedarfsgeregelte Baulandausweisung kann der
Schwerpunkt auf Sanierung und Neubau im Bestand gelegt werden. Neue Flachen-
ausweisungen im Aul3enbereich wirden dagegen einerseits zu Leerstadnden im Sied-

lungskern und damit zu Werteverfall und Senkung der Wohnattraktivitat fihren, ande-
rerseits auch zu vermeidbaren Investionen fur Infrastruktur.

VI. Rahmen fir die Wohnungsentwicklung in den Ortst eilen

Ammersbek hat eine Flache von 17,71 km?, mit knapp 10% forstwirtschaftlich und
63% landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Siedlungs- und Verkehrsflache betragt
etwa 20% und ist auf funf Ortsteile verteilt.

Achsenzwischenraum:

Drei der fuinf Ortsteile, Hoisbuttel-Dorf, Rehagen/Schéferdresch und Blnningstedt,
liegen nach LROP (1998) im Achsenzwischenraum. Hier war nach landesplaneri-
scher Vorgabe fir das Leitbild 2001 von 1995 bis 2010 ein Entwicklungsrahmen fir

2 IfS-Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2020 (erschienen 2005)
29 prof. Dr. Gétz von Rohr, Investitionsbank Schleswig-Holstein, pers. Mitt. 8.1.2010
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Wohnbebauung von 10% zulassig. Auch im Entwurf des LEP (2009) soll ein Entwick-
lungsrahmen von 10% im Planungszeitraum bis 2025 gelten.

Von 1995 bis Ende 2008 fand im Achsenzwischenraum insgesamt eine Zunahme der
Wohnbebauung um 12,5% statt (Tab. 1 und 2). Von diesem Wohnungsneubau ent-
fielen 70 % auf Hoisbuttel-Dorf und 26 % auf Rehagen/Schéferdresch.

Achsenraum und Besonderer Siedlungsraum:

Die zwei anderen Ortsteile, Daheim/Heimgarten und Lottbek, sind nach LROP (1998)
und LEP-Entwurf (2009) Siedlungsschwerpunkte. Im baulichen Siedlungszusammen-
hang mit Ahrensburg und daher an der Siedlungsachse der B75 liegt Da-
heim/Heimgarten. Lottbek liegt nicht an einer Siedlungs- oder Entwicklungsachse,
aber an der Verlangerung einer innerstadtischen Nebenachse im besonderen Sied-
lungsraum im Ordnungsraum Hamburg. In diesen beiden Siedlungsschwerpunkten
war die bauliche Entwicklung nach LROP (1998) im Zeitraum 1995 bis 2010 nicht
prozentual begrenzt.

Von Ende 1994 bis Ende 2008 fand in den beiden Siedlungsschwerpunkten insge-
samt eine Zunahme der Wohnbebauung um 32 % statt (Tab.1). Von diesem Woh-
nungsneubau entfielen 89 % auf Lottbek und 11% auf Daheim/Heimgarten.

Einwohnerentwicklung nach Ortsteilen

||
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| | Bunningstedt
Daheim/Haims.
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Abb. 6: Einwohnerentwicklung in den finf Ammersbeker Ortsteilen

Fur die weitere Entwicklung sind Uberlegungen zur zukiinftigen Funktion der einzel-
nen Ortsteile von Bedeutung. Damit soll die Wohnungsbauentwicklung nicht nur auf
Schwerpunkte, sondern auch auf tragfahige Strukturen ausgerichtet werden Diese
Diskussion ist als Grundlage einer Gemeindeentwicklungsplanung noch zu fihren.
Berucksichtigt werden mussen Faktoren wie Nahversorgung, arztliche Versorgung,
Nahe und Frequenz des OPNV, familiengerechtes Wohnen, altengerechtes Wohnen,
generationenubergreifende Wohn- und Betreuungseinrichtungen, Freizeitangebote,
Naherholung und Landschaftsschutz.



1. Lotthek

1.1. Entwicklung bis Ende 2008

Der Ortsteil Lottbek hat seine besondere Bedeutung als Verkehrsanbindung zu Ham-
burg und als Naherholungsraum fiir die angrenzenden Hamburger Wohngebiete.

Lottbek wird seit 1973 als ,besonderer Siedlungsraum* in den Planungsvorgaben des
Landes und des Kreises beschrieben. Diese Funktion hat seitdem quantitativ die
Entwicklung bestimmt. Dementsprechend haben sich Wohnungsbestand und Ein-
wohnerzahl in Lottbek entwickelt. (Tab. 1).

Durch die planungsrechtliche Qualifizierung Lottbeks war die Entwicklung durch
Neubaugebiete bislang die alles beherrschende Maxime. In dem Zeitraum, in dem
nach Vorgaben des LROP (1998) zwar allgemein 20% und nach Vorgaben der Lan-
desplanung® in den anderen Ammersbeker Ortsteilen 10% als maximaler Entwick-
lungsrahmen galten, fand hier eine Steigerung der baulichen Entwicklung um 41%
statt. Die seit den siebziger Jahren stattfindende ,besondere Inanspruchnahme des
Raumes* in diesem Ortsteil mit der einhergehenden Erh6hung der Verkehrs-
belastung, Flachenversiegelung und dem Landschaftsverbrauch sowie die daraus
folgende Reduzierung der Wohn- und Lebensqualitat fur die Einwohner Lottbeks soll
fur die weitere Entwicklung eine besondere Berticksichtigung finden.

Der LEP gebietet zukuinftig, auch fur dicht besiedelte Wohngebiete, Freirdume mit
hoher Aufenthaltsqualitéat zu erhalten. Zudem gewinnt der Schutz der Grungurtel und
-achsen bei einem Maximum der Innenentwicklung eine besondere Bedeutung. Nach
dem Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und nach der Européischen
Umgebungslarmrichtlinie der Schutz vor gesundheitsbelastendem Larm zu beriick-
sichtigen. Die weitere Entwicklung darf daher nicht mehr auf Kosten der Landschaft
und ihrer Naherholungsfunktion, der Landwirtschaft und der Gesundheit der Blrger
betrieben werden.

Lottbek, an der Verlangerung einer innerstadtischen Nebenachse liegend, wird auch
nach dem zukinftigen LEP weiterhin als besonderer Siedlungsraum benannt wer-
den, auch wird in den engeren Einzugsbereichen der Bahnhofe eine verdichtete
Bauweise empfohlen. Hierbei soll jedoch ,eine planmalRdige Erweiterung tber den
vorhandenen baulichen Siedlungszusammenhang hinaus nicht betrieben und eine
Zersiedelung planerisch begrenzt werden“**. AuRerdem soll laut LEP-Entwurf die
Wohnbauplanungsabstimmung zwischen Stadten und Umlandgemeinden verbessert
werden. Da die Nahversorgungsunternehmen in Lottbek auch von einem Grol3teil der
Bevolkerung angrenzender Gebiete Hamburgs genutzt werden und die LandstralRe L
225 (ehemals B 434) durch groRe Wohnbaugebiete, insbesondere in Bargteheide,
von Auspendlern stark frequentiert wird, kann in Lottbek allein infolge der Verkehrs-
belastung keine unbegrenzte Wohnbauentwicklung mehr stattfinden.

Die Zahl der Kraftfahrzeuge auf der L225 hat sich zwischen 1987 und 2007 um

rd. 70 % auf mehr als 20.000 taglich erhoht. Sie wird sich in absehbarer Zeit durch
grof3flachige Bautatigkeit in Bergstedt und Ohlstedt, durch die fortgesetzte Ausdeh-
nung der Wohn- und Gewerbegebiete in Bargteheide, durch die Planungen in Ah-
rensburg fir einen neuen Ortsteil nahe Bunningstedt (Erlenhof) und nicht zuletzt
durch die im Jahre 2009 beschlossene Fehmarnbeltquerung weiter erhéhen.

30 eithild fiir die Wohnungsentwicklung bis 2010, Kap. 4
31 Entwurf Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2009, Kap. 6.4.1.1.
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Abb. 7: Ortsteil Lottbek, der rote Pfeil zeigt auf den U-Bahnhof Hoisbiittel (Google 2009)

1.2. Zukunftige Entwicklung

Die weitere bauliche Entwicklung soll nach den Vorstellungen der Gemeinde Am-
mersbek nicht mehr in den AuRenbereichen (Definition nach OVG Schleswig®?) und
nicht mehr auf Kosten der Grinflachen stattfinden. Entsprechend dem neuen Lande-
sentwicklungsplan ist eine Obergrenze fur die Wohnungsentwicklung von 15% bis
2025 (Basis 31.12.2009) vorgesehen®,

Knapp die Halfte der zukinftigen Wohnbauentwicklung kann innerhalb der rechts-
kraftigen Bebauungspléane stattfinden. Hierfur sind die noch nicht baulich umgesetz-
ten Flachen fur Mehrfamilienhausbebauung im B-Plan Nr. 14 zu nennen, sowie die
rickwartige Bebauung in den B-Planen 19 und B 17 mit Einfamilienh&usern.

32 Urteil vom 04.12.1996, OVG Schleswig - 1 L 264/95
s Geplante Anderungen am LEP, Inform. des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein vom 2.3.2009
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Als weiteres mobilisierbares Potential ist fir eine Nachfrage nach Einfamilien-
hausern, neben rickwartiger Bebauung und BaullckenschlieBung, der energe-
tischen Sanierung und der Modernisierung oder dem Neubau vorhandener Hauser
der Vorrang zu geben.

Zusétzlich zu den bereits Uberplanten Flachen soll an Konversion von Flachen ge-
dacht werden, die mit Mehrfamilienh&usern, unter besonderer Beriicksichtigung des
barrierefreien und altengerechten Wohnens, bebaut werden kénnen.

Langerfristig ist ein Quartiersumbau mit Verdichtung und Modernisierung der Hauser
der 1960er und 1970er Jahre westlich der U-Bahnlinie zu ermdglichen.

Fur den unter dem demografischen Druck der letzten vier Jahrzehnte des 20. Jahr-
hunderts als Wohnbaulandreserve im F-Plan vorgesehenen Auf3enbereich ,Wolken-
barg" hat die Gemeindevertretung am 3. Marz 2009 eine verédnderte Nutzung be-
schlossen, entsprechendes gilt fur die durch den Gemeindevertretungsbeschluss
vom 17.10.2000 im landwirtschaftlichen gepragten Auf3enbereich fiir Neubaugebiete
vorgesehenen Flachen (Ostlich Am Wolkenbarg und nordlich Beekloh).

Das erstgenannte Gebiet wurde selbst in den Zeiten hohen Wohnungsbedarfs als
Wohnbaureserve zurtick gehalten, da es aufgrund seiner naherholungsbezogenen
Funktionen®® im Regionalplan aus raumstruktureller Sicht als besonders wertvoll ein-
gestuft wurde. Nun, unter den veranderten demografischen Bedingungen, sind grof3e
Wohnbaureserven nicht mehr notwendig. Die Wiesenflachen und Knicks kénnen wei-
terhin als Trittsteinbiotope und regionale Griinziige zwischen Buckhornwald mit
Moorbek-Lottbektal und der Schibergregion dem Naturhaushalt dienen. Als Binde-
glied zwischen dem Volksdorfer, Ahrensburger und Ammersbeker Wanderwegenetz
dienen sie auch zukiinftig der wohnortnahen Erholung.

In Lottbek und Hoisblittel-Dorf befinden sich zwei Reitvereine, eine Ponyreitschule
und mehrere pferdewirtschaftliche Gewerbebetriebe. Da der Reitsport eine hohe Be-
deutung fur Kinder hat, soll durch das wohn- und vereinsnahe Weideangebot in Lott-
bek der besondere Wohnwert fir Familien mit Kindern gesichert werden. Das Quar-
tier bietet auch bei Erhalt des Griinlandes je nach Aktivierungsquote (Tab. 2) Poten-
zial fur bis zu 45 weitere Ein- und Zweifamilienh&auser in zweiter Baureihe. Infolge
des hohen Anteils von Einfamilienhdusern aus den funfziger und sechziger Jahren
sollte in diesem Quatrtier die Sanierung oder Abriss und Neubau der Gebrauchthau-
ser unterstitzt werden, da sie weder vom Grundriss noch energetisch den heutigen
Ansprichen genugen (s.a. Kap. V).

Da ohne Uberarbeitung der Flachennutzungsplane das 30-ha-Ziel fiir Deutschland
nicht erreicht werden kann, haben bereits mehrere Kommunen begonnen, ihre ,ent-
behrlichen Siedlungsflachen® zu ermitteln®. Nach den demografischen Prognosen
fur Ammersbek bis 2025 sind die drei vorgenannten Flachen fir Wohnbebauung als
entbehrlich anzusehen.

Das Innenverdichtungspotential im Ortsteil Lottbek liegt bei gut 8% der Wohn-
einheiten von 2008 (Tab. 2). Da die Umsetzung abh&ngig ist von der Ansprache und
Bereitschaft der Eigentimer, wurden hierfir 50% als Aktivierungsquote im
Einfamilienhaussektor zugrundegelegt. Aufgrund der OPNV-Anbindung zu Hamburg
kann die Aktivierungsquote in Lottbek auch héher liegen.

34 Gebiet mit besonderer Erholungseignung* laut Landschaftsrahmenplan 1998
® ~Abgestimmte Entwicklung in den Stadt-Umland-Regionen als Beitrag zur nachhaltigen Raumentwicklung”
MORO-Informationen Nr.1/5-10/2006
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2. Daheim/Heimgarten

Der Ortsteil Daheim/Heimgarten, planerisch der Siedlungsachse Ahrensburg/B75
zugerechnet, ist weitgehend bebaut. Aus diesem Grunde hat auch im vergangenen
Planungszeitraum nur eine geringfiigige Wohnungsentwicklung von 12 % (Tab. 1)
stattgefunden.

i T

Abb. 8: Ortsteil Daheim/Heimgarten (Google 2009)

Eine regionalplanerisch mdgliche zuktinftige Erweiterung des Wohnungsbestandes
(maximal 15 % bis 2025) kann noch in Form von LiuckenschlieBung bei einer bereits
begonnenen Siedlungserweiterung am Nordrand stattfinden sowie durch einzelne
Grundstiicksteilungen und Bebauungen in zweiter Reihe. Das Potenzial wurde hier
mit rund 5% des Bestandes von 2008 ermittelt (Tab. 2). Hierin enthalten sind denkba-
re Baufenster an einzelnen StraRen im Innenbereich, die nur einseitig bebaut sind.

Eine ndrdliche Siedlungserweiterung, wie sie in dem angrenzenden Ahrensburger
Stadltteil jungst mit der Siedlung Buchenweg stattfand, wirde zu einer Erweiterung
Uber den vorhandenen Siedlungszusammenhang hinaus fuhren. Dies wird aus
Grunden des Landschaftsschutzes, wie schon im ,Leitbild Wohnungsentwicklung bis
2010 festgelegt, derzeit nicht angestrebt. Entwicklung kann hier vor allem qualitativ
durch schrittweise Modernisierung und energetische Sanierung oder Neubau des
vorhandenen Bestandes an Einfamilienhausern stattfinden.
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3. Hoishittel-Dorf

Hoisbuittel-Dorf hat durch seine zentrale Lage im Gemeindegebiet, seine Verkehrsan-
bindung durch zwei Buslinien an den U-Bahnanschluss in Lottbek und seine zentrale
Rolle bezuglich Verwaltung und Kultur eine besondere Funktion.

Dieser Funktion als Verwaltungs- und geografisches Zentrum Ammersbeks wurde im
vergangenen Planungszeitraum mit einer Erhéhung des Wohnungsbestandes um
26% (Tab. 1) Genlige getan. Hierbei gab es auch Erweiterungen tber den ehemali-
gen Siedlungszusammenhang hinaus, wie beispielsweise mit dem Wohngebiet
Kruterblocken oder Mehrfamilienhausbebauung am sudwestlichen Ortsteilrand.

5 . ®

Abb. 9: Hoisbuttel-Dorf (Google 2009)

Siedlungsentwicklung soll im Planungszeitraum bis 2025 durch Verdichtung der In-
nenbereiche stattfinden, insbesondere im Bebauungsplan B 10 ,Im Dorfe Hoisbuttel”,
dessen Anderung kurz vor dem Abschluss steht. Hier wird eine zukiinftige Erweite-
rung des Siedlungsbestandes um rund 30 Wohneinheiten erméglicht. Das gesamte
Innenentwicklungspotenzial liegt bei ca. 5,5% des Wohnungsbestandes von 2008
(Tab. 2).

Berucksichtigt werden soll die Schonung des umgebenden, hauptsachlich landwirt-
schaftlich gepragten Landschaftsschutzgebietes, der 6kologischen Ausgleichsflachen
und des Hochwasserretentionsraumes um die Ammersbek und die Bredenbek. Des-
halb ist, wie bereits im auslaufenden Leitbild ,Wohnungsbauentwicklung 2010" fest-
gelegt, weiterhin keine Neuinanspruchnahme von unverbauter Landschaft vorgese-
hen.
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4. Bunningstedt

¥

Abb. 10: Bunningstedt (Google 2009)

BlUnningstedt mit Steenhoop ist der einzige Ortsteil Ammersbeks, dessen urspring-
licher Dorfcharakter noch deutlich erkennbar und deshalb zu erhalten ist. Aus diesem
Grunde soll der 6rtliche Bedarf ausschlief3lich durch Innenverdichtung in Form von
Lickenbebauung und durch Flachenkonversion (z. B. nicht mehr genutzte landwirt-
schaftliche Gebaude ohne denkmalschitzerische Bedeutung) gedeckt werden. Als
Innenverdichtungsmafl3nahme und Belebung des Dorfkerns ist primar die sozial- und
naturvertragliche Bebauung des Gebietes am Schneiderberg (B-Plan 7) vorgesehen.
Damit wird eine zukinftige Erweiterung des Siedlungsbestandes um 10 Wohnein-
heiten erméglicht.

Der landesplanerische Entwicklungsrahmen bis 2025 von maximal 10% nach LEP-
Entwurf belduft sich auf 19 Wohneinheiten, diese sind neben dem obengenannten
Baurecht durch Luckenbebauung vollstandig abdeckbar (Tab. 2).

Weiteres Bebauungspotential Gber den Planungszeitraum hinaus ist nach maéglicher
Erhohung des Durchgangsverkehrs infolge der Inbetriebnahme der Bahnstation ,,Gar-
tenholz" in Ahrensburg und infolge des in Planung befindlichen Ahrensburger Gene-
ralverkehrsplans (Nordtangente) sehr sensibel zu prufen.

Berucksichtigt werden soll auch zukinftig die Schonung des umliegenden Land-
schaftsschutzgebietes im landwirtschaftlich gepragten Aul3enbereich und der Schutz
des Hochwasserretentionsraumes um die Ammersbek/Aue auch aulRerhalb der NSG-
Flachen.
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5. Rehagen/Schéaferdresch

Google

2010 nt

Abb. 11: Ortsteil Rehagen/Schéferdresch (Google 2009)

Fir den Ortsteil Rehagen/Schéferdresch inklusive Bramkamp gilt die schon im ,Leit-
bild Wohnungsentwicklung bis 2010" angestrebte nachrangige Entwicklung innerhalb
bestehender B-Plane in Form von Nachverdichtung/Luckenbebauung unter intensi-
ver Bertcksichtigung der Belange der Bewohner und ihrer sozialrAumlichen Anspru-
che.

Zu den stadtebaulichen Verdichtungsplanungen gehért auch die Anderung des B-
Planes A18, Gebiet ,Kleinhansdorfer Weg* von 2009 und A 17 ,Alter Teichweg".

Ein Schwerpunkt der Entwicklung muss auf Férderung von Sanierung der zahlrei-
chen rund 50 Jahre alten Ein- und Zweifamilienhduser gelegt werden, um eine zeit-
gemaéale Wohnqualitat fir junge Familien zu erreichen.

Da der Ortsteil Uber zahlreiche sehr grof3e Grundstiicke verfugt, von deren Besitzern
bereits Teilungswiinsche vorgetragen wurden, besteht noch ein umfangreiches Ver-
dichtungspotenzial durch Bebauung in zweiter Baureihe, durchaus auch im Zusam-
menhang mit Neubau oder Sanierung der alten Hauser in der ersten Baureihe. Auch
einzelne Bauliicken und Baufenster konnten hier noch ermittelt werden.

Das noch nicht ausgeschopfte Innenverdichtungspotenzial wurde, nach Abzug einer
Aktivierungsquote von 50% mit 7% des Bestandes von 2008 ermittelt (Tab. 2).

Die Uferzonen um die Timmerhorner Teiche sollen, aus Natur- und Hochwasser-
schutzgrinden, aber auch wegen Ihres hohen Stellenwertes fur die naturorientierte
Naherholung, von weiterer Bebauung frei gehalten werden.

22



Tab. 2: Wohnungsbestand und Wohnungsentwicklungspotential und maximaler Rahmen bis 2025 in Wohneinheiten (WE)

Bestand Potential Obergrenze
WE- Baurecht [ Baurechtin _ _ Nach- Maximal
Ortstell WE-Bestand | Entwicklung | beantragt | B-Pléanen N?ﬁ:ggg?gg;ﬁgég?/u' verdichtung: | WE-Entwicklungs- | zuldssige WE
B-Plane 31.12.2008* | 31.12.1994 - | nach § 35 | noch nicht 2 Baureihe* Flachen- | potential 2010-2025 | bis 2025
31.12.2008 BauGB umgesetzt konversion (LEP)
Rehagen/ Schéaferdr. 1099 + 56 1 53 78 110
B 16 - Langen Oth 3
A 17 - Alter Teichw. 21
Blinningstedt 190 +8 10 3 23 19
B 7 Im Dorfe Biinningst. 10
Hoisbittel-Dorf 738 + 152 10 40 74
B 10 Im Dorfe Hoisb. 30
OT Achsenzwischenraum 2027 + 216 141 203
Lottbek 1813 + 524 1 29 56 152 270
19 Teichweg 10
B 14 Langenk. 50
B 17 Brennerkoppel 6
Daheim/Heimgarten 597 + 65 1 14 33 90
A2 Am Golfpl., Ahornweg 10
A8 (Eschenweg) 8
OT Ordnungsraum 2410 + 589 185 360
Summe Ammersbek 4437 + 805 326 563

*errechnet aus dem Gesamtwohnungsbestand (Statistikamt Nord) und dem prozentualen Bevolkerungsanteil d. Ortsteile (Einwohnerregister)
** ermittelt aus Ortsbegehung und Luftbildauswertung. Baullicken (bzw. 2. Baureihe) werden nur zu 50% dargestellt, d.h. mit einer Mobilisierungsquote von 50%.

23




VII. Fazit

Im Vergleich zum 2010 endenden Planungszeitraum des Regionalplans gehen die Einwohner-
zahlen im nachsten Planungszeitraum deutlich zuriick. Reserven flr grol3flachige Wohnbau-
entwicklung werden daher entbehrlich.

Der demografische Abwartstrend macht sich insbesondere in der Altersgruppe der Immobilienerst-
erwerber und Familiengrinder bemerkbar. Wohnungsbau tber den nachweislichen, geringen Be-
darf hinaus, insbesondere in der Kategorie ,Ein- und Zweifamilienhauser*, bringt daher keine jun-
gen Familien nach Ammersbek. Um die griine Gemeinde als attraktiven Wohnort fir junge Fami-
lien zu erhalten, ist es deshalb unerlasslich, die spezifischen Wohnumfeldqualitaten zu sichern.

Wohnbaubedarf entsteht im Vergleich zu den Neunziger Jahren mehr durch die Zunahme der
Haushalte aufgrund von Haushaltsverkleinerungen und durch die steigenden Wohnflachen-
anspruche des Einzelnen, ohne dass dies zu einer Erh6hung der Einwohnerzahl fihrt.

Neben dem Riickgang der Bevolkerung steigt der Anteil an Einwohnern im Seniorenalter Gberpro-
portional an. Bei der Planung neuen Wohnraums mussen die Anspriche der Alteren verstarkt be-
ricksichtigt werden.

Die grunen AulRenbereiche der Gemeinde sollen entsprechend den Leitlinien von Land (LEP,
Landschaftsrahmenplan) und Bund (Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung von 2002) vor
Zersiedelung geschutzt, daher muss die Flachenneuinanspruchnahme auf ein absolutes Minimum
begrenzt werden.

Die Sanierung von altem Wohnbestand oder Abriss und Neubau ist laut LEP-Entwurf und Exper-
ten der Investitionsbank zu unterstiitzen, denn dies reduziert den Flachenverbrauch und mindert
die Gefahr von Leerstanden und Werteverfall.

Der ab 2010 und verstarkt ab 2015 abnehmende Wohnbaubedarf soll und kann auch tber den
ortlichen Bedarf hinaus mit den noch nicht realisierten Baupotenzialen in gultigen oder in der Auf-
stellung befindlichen B-Planen sowie durch Innenverdichtung und Flachenkonversion gedeckt
werden. Hierbei sind auf geeigneten Flachen Mehrfamilienhauser und altengerechter Wohnraum
zu bertcksichtigen.

Das Baupotential liegt in allen Ortsteilen innerhalb des Entwicklungsrahmens, der nach Landes-
planung zukiinftig zuldssig sein wird, es besteht aber keine Pflicht zur vollstandigen Ausschépfung
dieses Maximalrahmens. Der Umfang der Wohnungsentwicklung wird weiterhin von der kommu-
nalen Vertretung nach sozialvertraglichen Mal3staben entsprechend den 6rtlichen Gegebenheiten
bestimmt.

Ammersbek muss seine bauliche Entwicklung im neuen Jahrtausend in Bezug auf Demografie,
Kommunalfinanzen, Generationengerechtigkeit, Klimawandel, Hochwasserschutz, Boden- und
Naturschutz den verédnderten Voraussetzungen anpassen. Das ,Leitbild Wohnungsentwicklung bis
2025 ist ein erster Baustein zu einer modernen, demografiesensiblen und nachhaltigen Gemein-
deentwicklungsplanung.
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Anhang

Tab. 3: Bestand an Wohngebauden und Wohnungen, Bevélkerungszahl, in Ammersbek 1990-2008 (Statistikamt Nord)

Wohngeb. Wohnungen | Mehr- | Wohnungen Wohnungen . =
) Wohn- | Anderung Ein- Zwei- in Zwei- o in Mehr- | Wohnungen wohnungen in Ein-und | " ersonen Gesamt- | Bevolkerung
Stand: ebaude | zum Vor- familien- insgesamt Anderung Zwei-EH in pro Bevol- Anderung
9 . familien- | familien-| familien- hiuser | familien- 9 zum Vorjahr Prozent Haushalt | kerung | zum Vorjahr
: hduser | hauser hausern hdusern

31.12.1990| 2.171 1.809 253 506 109 1.071 3.440 67,3% 2,48 8.534

31.12.1991| 2.200 29 1.834 257 514 109 1.071 3.478 38 67,5% 2,45 8.512 -22,00
31.12.1992 | 2.248 48 1.878 261 522 109 1.074 3.534 56 67,9% 2,47 8.716 204,00
31.12.1993 | 2.267 19 1.889 269 538 109 1.074 3.568 34 68,0% 2,45 8.735 19,00
31.12.1994 | 2.283 16 1.892 278 556 113 1.119 3.635 67 67,3% 2,38 8.662 -73,00
31.12.1995| 2.298 15 1.898 283 566 117 1.175 3.707 72 66,5% 2,32 8.613 -49,00
31.12.1996 | 2.309 11 1.901 284 568 124 1.397 3.934 227 62,8% 2,22 8.747 134,00
31.12.1997 | 2.326 17 1.913 287 574 126 1.417 3.975 41 62,6% 2,24 8.888 141,00
31.12.1998 | 2.340 14 1.920 293 586 127 1.421 3.999 24 62,7% 2,20 8.816 -72,00
31.12.1999| 2.406 66 1.982 295 590 129 1.437 4.082 83 63,0% 2,18 8.919 103,00
31.12.2000| 2.421 15 1.995 297 594 129 1.466 4.128 46 62,7% 2,18 9.015 96,00
31.12.2001| 2.420 = 1.994 297 594 129 1.466 4.127 -1 62,7% 2,22 9.155 140,00
31.12.2002 | 2.436 16 2.006 300 600 130 1.474 4.153 26 62,7% 2,20 9.141 -14,00
31.12.2003 | 2.464 28 2.034 300 600 130 1.474 4183 30 63,0% 2,19 9.178 37,00
31.12.2004 | 2.511 47 2.077 302 604 132 1.483 4.234 51 63,3% 2,17 9167 -11,00
31.12.2005 | 2.544 33 2.107 304 608 133 1.538 4.322 88 62,8% 2,14 9.249 82,00
31.12.2006 | 2.585 41 2.144 307 614 134 1.542 4.369 47 63,1% 2,09 9.135 -114,00
31.12.2007 | 2.593 2.148 307 614 138 1.598 4.429 60 62,4% 2,10 9 301 166,00
31.12.2008 | 2.599 2.152 309 618 138 1.598 4.437 8 62,4% 2,10 9313 12,00
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Tab. 4: Einwohnerzahlen, Ammer sbek, Hauptwohnung per 31.12. von 1990 bis 2009 (Einwohner melder egister*)

At

Lottbek Dahelrrl/eﬁelmgar- Rehagfgslcshchafer- Hoisbiittel-Dorf Biinningstedt | Ammersbek gesi
. Rela'tiver _ Rela'tiver . ReIaFiver _ Rela'tiver . Rela'tiver Ein- | Anderung
Ein- | Anteilan | Ein- | Anteilan| Ein- | Anteilan| Ein- Anteilan | Ein- | Anteil an y
Jahr wohner | Einwohnern wohner| Einwohnerl wohner| Einwohnerl wohner| Gesamt- | wohner| Einwohner wohner gege_nube
gesamt gesamt gesamt bevolkerung gesamt gesamt Vorjahr

1990 3.436] 37,69% 1.399 15,35% 2.422 26,57% 1.416 15,53% 443 4,86%| 9.116
1991] 3.426| 37,22% 1.409 15,31% 2.477| 26,91% 1.434 15,58% 459 4,99% 9.205 0,98%
1992| 3.418 36,27% 1.424] 15,11% 2.601 27,60% 1.501 15,93% 481 510% 9.425 2,39%
1993| 3.404] 35,87% 1.435 15,12% 2.665 28,08% 1.515 15,96% 471 4,96% 9.490 0,69%
1994 3.381] 35,74% 1.424] 15,05% 2.681 28,34% 1.516 16,03% 458 4,84% 9.460, -0,32%
1995 3.351] 35,63% 1.410, 14,99% 2.674 28,43% 1.510 16,05% 461 4,90%| 9.406| -0,57%
1996| 3.520] 36,85% 1.403 14,69% 2.688 28,14% 1.500 15,70% 442 4,63%| 9.553 1,56%
1997 3.688 37,76% 1.391 14,24% 2.721 27,86% 1.512 15,48% 455 4,66%| 9.767 2,24%
1998| 3.743] 38,129% 1.383] 14,08% 2.727| 27,77% 1.524 15,52% 443 4,51% 9.820 0,54%
1999 3.809] 38,05% 1.403 14,02% 2.689  26,86% 1.657 16,55% 452 4,52%| 10.010 1,93%
2000 3.918 38,63% 1.401] 13,81% 2.663 26,25% 1.699 16,75% 462 4,55%| 10.143 1,33%
2001 4.078 39,63% 1.400 13,61% 2.684] 26,09% 1.678 16,31% 449 4,36%| 10.289 1,44%
2002] 4.092] 39,75% 1.418  13,77% 2.672] 25,95% 1.655 16,08% 458 4,45%| 10.295 0,06%
2003] 4.157] 40,04% 1.409 1357% 2.652] 2554% 1.706 16,43% 459 4,42%| 10.383 0,85%
2004 4.088 39,45% 1.421) 13,71% 2.654] 25,61% 1.744 16,83% 455 4,39%| 10.362] -0,20%
2005] 4.150, 39,91% 1.427) 13,72% 2.621] 25,21% 1.761 16,94% 439 4,22%| 10.398 0,35%
2006) 4.074] 39,69% 1.420, 13,83% 2.574] 25,08% 1.758 17,13% 438 4,27%| 10.264 -1,29%
2007 4.226] 40,55% 1.420, 13,63% 2.561] 24,58% 1.761 16,90% 453 4,35%| 10.421 1,53%
2008] 4.250, 40,87% 1.399 13,45% 2.577] 24,78% 1.729 16,63% 445 4,28%| 10.400 -0,20%
2009] 4.274] 40,92% 1.395 13,36% 2.605] 24,94% 1.731 16,57% 439 4,20%| 10.444 0,42%

* Die Zahl der Einwohner 2008 nach Melderegister und die offizielle Einwohnerzahl des Statistikamtes Nord 2008 unterscheiden sich um ca. 12%
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