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1 Einleitung

Die Gemeinde Ammersbek steht bei der
Ortsentwicklung ihrer fiinf Ortsteile vor be-
sonderen Herausforderungen. Diese
Herausforderungen bestehen aufgrund der
rdumlichen Gliederung des Gemeindege-
biets, den regional- und landesplanerischen
Zielstellungen sowie dem regional beding-
ten, hohen  Nachfragedruck  nach
Wohnraum, der per Landesverordnung be-
statigt ist.

Ammersbek weist eine besondere rdumli-
che Gliederung auf: Wihrend der Ortsteil
Lottbek an das Hamburger Stadtgebiet an-
grenzt und unmittelbar in dieses libergeht,
liegt der Ortsteil Daheim/Heimgarten an
Ahrensburg und ist dorthin orientiert. Die
weiteren  Ortsteile  Hoisbiittel, Bin-
ningstedt/Steenhoop und
Schiferdresch/Rehagen liegen im Achsen-
zwischenraum und haben eine lindlichere
Pragung.

Auch in Bezug auf die kiinftigen wohnbau-
lichen Entwicklungsmdglichkeiten zeigen
sich Unterschiede zwischen den Ortsteilen.
Die Innenentwicklung ist in Rehagen/Scha-
ferdresch, Hoisbiittel sowie
Daheim/Heimgarten kaum mdglich, da nur
wenige Bauliicken vorhanden sind, wéh-
rend in Lottbek und in
Biinningstedt/Steenhoop groBere Innenent-
wicklungspotenziale vorliegen. Die
Entwicklung dieser Potenziale entspricht in
Biinningstedt/Steenhoop jedoch nicht dem
Umfang der im Regionalplan bzw. Regio-
nalplanentwurf ~ (2023)  vorgesehenen
Eigenentwicklung, sondern iibersteigt
diese. Im stddtebaulichen Rahmenplan fiir
Biinningstedt/Steenhoop (2024) zeigen sich
weitere Problemlagen fiir den Ortsteil, soll-
ten die Innenentwicklungspotenziale nicht
genutzt werden. Gleichzeitig besteht in den
anderen Ortsteilen die Schwierigkeit, wei-
tere Wohneinheiten fiir vorhandene Bedarfe
zu ermoglichen, die nicht im AuBlenbereich
liegen, da die Innenentwicklung nahezu
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ausgeschopft ist. Insgesamt bedarf es weite-
rem Wohnraum, da der Wohnungsmarkt in
der Gemeinde aufgrund hoher Nachfrage
angespannt ist, weshalb Ammersbek mittels
Landesverordnung im Jahr 2023 als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt nach
§ 20la des Baugesetzbuchs bestimmt
wurde. Vor diesem Hintergrund stellt sich
die Gemeinde Ammersbek die Frage, wie
die kiinftige wohnbauliche Entwicklung ge-
staltet werden kann.

Mit diesem vorliegenden Konzept soll das
Spannungsfeld aufgezeigt werden, in dem
sich die Gemeinde Ammersbek in Bezug
auf die Wohnraumentwicklung befindet,
und hierfiir ein Lésungsansatz formuliert
werden.

Hierzu wird zunichst die Ausgangslage be-
trachtet: Die iibergeordneten Planwerke der
Landes- und Regionalplanung werden als
Rahmen der gemeindlichen Entwicklung
zusammengefasst. Anschlieend wird kurz
aufgezeigt, welche Innenentwicklungspo-
tenziale 1n den einzelnen Ortsteilen
vorhanden sind. Zur Bezifferung der tat-
sachlichen Wohnbaubedarfe werden die
Ergebnisse einer Bevolkerungs- und Haus-
haltsprognose (2024) aufgezeigt.

Dadurch zeigt sich, inwiefern die ermittel-
ten Bedarfe der Haushaltsprognose
innerhalb der einzelnen Ortsteile unterge-
bracht werden konnen. Anschlieend wird
daraus abgeleitet, welche Ziele sich die Ge-
meinde Ammersbek in Bezug auf ihre
wohnbauliche Entwicklung setzt.

2 Ausgangslage

Die Ausgangslage setzt sich aus den iiber-
geordneten =~ Rahmenbedingungen  der
Raumordnung, der Situation in den einzel-
nen Ortsteilen der Gemeinde sowie den
Wohnraumbedarfen zusammen. Den Ab-
schluss des Kapitels bildet eine
Schlussfolgerung, in der die Ergebnisse zu-
sammengefiihrt werden.



2.1 Ubergeordnete Planungen und
Ziele

Die gemeindliche Entwicklung erhélt durch
iibergeordnete Planwerke einen Rahmen,
der von den Gemeinden einzuhalten ist. Als
iibergeordnete Planwerke haben in Bezug
auf die wohnbauliche Entwicklung v. a. der
Landesentwicklungsplan und der Regional-
plan Bedeutung. Die raumordnerischen
Ziele des Landesentwicklungsplans fiir das
Land Schleswig-Holstein werden durch die
Ziele und Grundséitze des Regionalplans fiir
drei Planungsrdume in Schleswig-Holstein
weiter konkretisiert. Beide Planwerke sind
bei der gemeindlichen Entwicklung zu be-
riicksichtigen, etwa bei der Aufstellung von
Flachennutzungsplédnen, aus denen wiede-
rum die Bebauungspline abgeleitet werden
miissen. Daher werden in den folgenden
Unterkapiteln kurz die Ziele der Landes-
und der Regionalplanung fiir Ammersbek
benannt.

2.1.1 Ziele der Landesplanung

Die Fortschreibung des Landesentwick-
lungsplans (2021) weist den Gemeinden
Funktionen zu, an die u. a. der Rahmen der
wohnbaulichen Entwicklung gekniipft ist.
So wird die Gemeinde Ammersbek im Lan-
desentwicklungsplan als Gemeinde ohne
zentralortliche Funktion im Ordnungsraum
Hamburg dargestellt. Dies hat zur Folge,
dass die Wohnbauentwicklung in Ammers-
bek zur Eigenentwicklung (Ortlicher
Bedarf) gedacht ist. Hierfiir wird der wohn-
bauliche Entwicklungsrahmen fiir
Ammersbek von maximal 15 % des Woh-
nungsbestandes im Zeitraum von 2022 bis
2036 angegeben. Bei 4.942 Wohneinheiten
Ende 2022 ergibt dies rund 740 Wohnein-
heiten als Obergrenze.

2.1.2 Entwurf des Regionalplans
(2023)

Die im Landesentwicklungsplan getroffe-
nen Ziele zur Wohnraumentwicklung
werden im Regionalplan aufgenommen und
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weiter prézisiert, indem u. a. Siedlungsach-
sen und Dbesondere Siedlungsriume
festgelegt werden. Diese zeigen sich im
Entwurf des Regionalplans fiir den Pla-
nungsraum III auch in der Gemeinde
Ammersbek: Der Ortsteil Lottbek ist Teil
des baulichen Siedlungszusammenhangs
mit Hamburg/Bergstedt und wird dem be-
sonderen Siedlungsraum Hamburg
zugeordnet. Die wohnbauliche Entwicklung
darf hier dementsprechend tliber den ortli-
chen Bedarf hinausgehen, da das Ziel des
Regionalplans fiir Lottbek eine deutliche
Entwicklung der Bevolkerungszahlen ist.

Der Ortsteil Daheim/Heimgarten ist eben-
falls Teil des Achsenraumes und liegt auf
der Siedlungsachse von Hamburg/Wands-
bek iliber Ahrensburg bis Bad Oldesloe.
Hier ist eine Siedlungsentwicklung in be-
darfsgerechtem Umfang moglich, die
rdumlich die Abgrenzung der Siedlungs-
achse nicht iiberschreiten darf.

Die weiteren Ortsteile von Ammersbek —
Hoisbiittel, Rehagen/Schéferdresch und
Biinningstedt/Steenhoop — liegen im soge-
nannten Achsenzwischenraum des
Regionalplans. Fiir diese formuliert der Ent-
wurf des Regionalplans das Ziel, dass die
Wohnbauentwicklung im Rahmen des ortli-
chen Bedarfs stattfinden soll. Zudem sieht
der Entwurf des Regionalplans fiir Hoisbiit-
tel vor, dass eine Erweiterung des
Siedlungskorpers hochstens als Arrondie-
rung stattfinden soll, wobei die Griinzasur
zwischen Lottbek und Hoisbiittel zu erhal-
ten ist.

Fir den Ortsteil Biinningstedt/Steenhoop
sind der Erhalt des Bestandes und der sozi-
alen Infrastruktur sowie eine moderate
Entwicklung der Bevolkerung die grund-
satzlichen Entwicklungsziele.

Insgesamt gilt fiir alle Gemeinden und Ort-
steile der regionalplanerische Grundsatz
einer nachhaltigen und fldchensparenden
Siedlungsentwicklung, weshalb in allen
Kommunen eine Innenentwicklung sowie



die Umnutzung von Flidchen und Gebéduden
der Neuinanspruchnahme von bislang un-
versiegelten Freiflachen vorzuziehen ist.

2.2 Stadtebauliche Situation in
Ammersbek

In diesem Kapitel wird der Blick auf die
einzelnen Ortsteile von Ammersbek gerich-
tet. Es werden die Potenziale innerhalb der
bestehenden Siedlungsbereiche fiir die
kiinftige Wohnbauentwicklung benannt, um
dem Grundsatz der Innenentwicklung ge-
recht zu werden. Des Weiteren werden
zusidtzliche oOrtliche Besonderheiten aufge-
zeigt und mogliche Konflikte mit den
Zielen der Regionalplanung aufgezeigt.

Baulandreserven (im Fldchennutzungsplan
dargestellte, aber bislang nicht bebaute
Wohnbauflichen und gemischte Baufli-
chen) sind im gesamten Gemeindegebiet
nicht vorhanden und werden daher nicht
weiter erwdhnt. Bauliicken sind dagegen in
den einzelnen Ortsteilen in unterschiedli-
chem Umfang vorhanden.

Lottbek: Deutliche Entwicklung der
Bevolkerungszahl bei groBen Innen-
entwicklungspotenzialen

Fiir Lottbek als Teil des besonderen Sied-
lungsraums von Hamburg ist gemil
Regionalplan-Entwurf eine deutliche Ent-
wicklung der Bevolkerungszahlen iiber den
ortlichen Bedarf hinaus vorgesehen. Diese
zusétzliche wohnbauliche Entwicklung
kann im Ortsteil zu groBBen Teilen auf den
vorhandenen Innenentwicklungspotenzia-
len stattfinden, da zwei grofere
Konversionsflaichen vorhanden sind — das
Grundschulgeldnde der Grundschule Hois-
biittel und das Geldnde einer ehemaligen
Girtnerei an der Bergstedter Chaussee, flir
das bereits die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir den Neubau einer
Seniorenwohnanlage und Kindertagesstitte
geschaffen wurden. Bisher werden hier ca.
70 Wohneinheiten (Pflegeeinrichtung und
Betreutes Wohnen) geplant. Die Anzahl der
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moglichen Wohneinheiten auf dem Schul-
geldnde ist hingegen noch nicht absehbar.

Daheim/Heimgarten: Siedlungszusam-
menhang mit Ahrensburg und wenig
Bauliicken

In Daheim/Heimgarten sind lediglich ca. 8
Wohneinheiten in Bauliicken vorhanden.
Daher miisste eine weitere Schaffung von
Wohnungsbau in diesem Ortsteil in den Au-
Benbereich gehen. Dies ist fiir den Ortsteil
auf der Siedlungsachse gemill Regional-
plan-Entwurf  moglich, solange die
Abgrenzung der Siedlungsachse eingehal-
ten wird.

Hoisbiittel und Rehagen/Scha-
ferdresch: Deckung des ortlichen
Bedarfs bei wenig Bauliicken

In Hoisbiittel und in Rehagen/Schi-
ferdresch — beide Ortsteile liegen im
Achsenzwischenraum, wo der ortliche Be-
darf malBgebend ist — sind nur wenige
Bauliicken vorhanden.

Biinningstedt/Steenhoop: Deckung

des oOrtlichen Bedarfs bei groBen Fla-
chenpotenzialen

Auch in Biinningstedt/Steenhoop zeigt sich
zunichst eine dhnliche Situation wie in den
anderen beiden Ortsteilen im Achsenzwi-
schenraum: Die Entwicklung ist im
Rahmen des ortlichen Bedarfs vorgesehen
und es sind wenig Bauliicken vorhanden.
Unter Beriicksichtigung der dortigen Be-
bauungspldne konnen in den vorhandenen
Bauliicken ca. 11 bis 15 Wohneinheiten er-
richtet werden.

Dennoch besteht hier eine Besonderheit: Es
gibt groe Fldchenpotenziale innerhalb des
Ortsteils. Dies hdngt in dem dorflich ge-
priagten Ortsteil mit den Verdnderungen in
der Landwirtschaft zusammen. Siidlich der
Dorfstralle befinden sich groBziigige Frei-
flichen der landwirtschaftlichen Hofstellen.
Nach Reduktion oder Verlagerung der land-
wirtschaftlichen Erwerbstétigkeit in den
Auflenbereich werden diese innerdrtlichen
Flachen weniger bis kaum noch bendtigt,



Gemeinde Wohneinheiten in Bauliicken / durch Flachenpotenziale

Ammersbek Konversion / im Bau gemdR Rahmenplan
Achsenraum ca.15/71/65

Lottbek ca.7/71*/65

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

Tabelle 1: Innenentwicklungspotenziale in Ammersbek

*Pflegeeinrichtung und Betreutes Wohnen

sodass sie Potenziale zur Umnutzung bie-
ten. Der Bebauungsplan Nr. 7 weist an
diesen Stellen jedoch ein Dorfgebiet mit
dem Nutzungsschwerpunkt Landwirtschaft
aus, sodass die Fliachen derzeit nicht fiir
Wohnen nutzbar sind. Wenn der Bebau-
ungsplan auBenvorgelassen wird, wiirde
§ 34 BauGB greifen und es wiren deutlich
mehr Wohneinheiten realisierbar. Je nach
Bebauungsdichte konnten dadurch ca. 42
bis 85 Wohneinheiten entstehen. Auch die
Moglichkeit eines neuen Planrechts besteht,
damit konnten nach dem Umsetzungskon-
zepts des Rahmenplans etwa dhnlich viele
Wohneinheiten wie bei dem Szenario nach
§ 34 BauGB realisiert werden. Die politisch
bevorzugte Variante — das Umsetzungskon-
zept — weist ein Potenzial von ca. 48 bis 83
Wohneinheiten auf.

Ausgangslage 7
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Fiir untergenutzte Flachen im Orts-
kern in Biliinningstedt ist eine
Nachnutzung notwendig, um die stad-
tebauliche Gestalt des Ortes zu
erhalten und Leerstand zu vermeiden
Die Entwicklung dieser Flachenpotenziale
in Biinningstedt haben nicht nur vor dem
Hintergrund der Flachenersparnis eine Be-
deutung, sondern auch dariiber hinaus fiir
die Ortsteilentwicklung.

Nachnutzungen der Hofstellen sind bedeu-
tend, um langfristige Leerstinde der nicht
mehr benétigten Gebdude und Unternutzun-
gen der groBziigigen Grundstiicke zu
verhindern. Zugleich sind Nachnutzungen
der Gebédude erforderlich, um die typische
bauliche Priagung — landwirtschaftliche
Haupt- und Nebengebiude in zweigeschos-
siger  Bauweise  mit  traditionellen
Baumaterialien wie Rotklinker und Holz
sowie Gestaltungselementen wie Sprossen-
fenster — des Dorfkerns nachhaltig zu
bewahren. Die Erhaltung der prigenden
landwirtschaftlichen Gebdude und Kubatu-
ren  und damit des typischen
Erscheinungsbildes im Ortskern ist an die
Moglichkeiten zur Nachnutzung gebunden.
Ohne Nachnutzung droht der Verfall der
ortsbildpriagenden Strukturen und Bausub-
stanzen.

Auch die Altstandorte der Feuerwehr und
der Grundschule, die durch Neubauten er-
setzt wurden, befinden sich im Innenbereich
und bendtigen eine Nachnutzung, um Leer-
stand der Gebdude und eine Unternutzung
der Flachen zu vermeiden.

Detailliertere Untersuchungen und Erlaute-
rungen zur Situation in
Biinningstedt/Steenhoop sind dem stidte-
baulichen = Rahmenplan  (2024) zu
entnehmen (siehe Anlage). Der Rahmen-
plan enthdlt zudem ein stddtebauliches
Konzept fiir die kiinftige Entwicklung des
Ortsteils und wurde am 21.05.2024 von der
Gemeindevertretung als sonstige stddtebau-
liche Planung gemiBl §1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen. Er dient als Arbeits-
grundlage mit Selbstbindungswirkung fiir
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die geordnete stidtebauliche Entwicklung
des Ortsteils.

2.3 Bevolkerungs- und
Haushaltsprognose sowie
Wohnungsbaubedarf

Die Gemeinde Ammersbek hat eine Bevol-
kerungs-, Haushalts- und
Neubaubedarfsprognose im Friihjahr 2024
in Auftrag gegeben, die von ,,ALP Institut
fiir Wohnen und Stadtentwicklung® erstellt
wurde. Anlass fiir diese Prognose war, den
tatsdchlichen Bedarf an Wohnraum zu er-
mitteln.

Insgesamt lebten Ende 2022 10.044 Perso-
nen in Ammersbek, was einen Anstieg in
den letzten 11 Jahren um 300 Personen
(3,3 %) bedeutet. Es ist zu beobachten, dass
die negative natiirliche Bevolkerungsent-
wicklung durch Zuziige wieder
ausgeglichen wird, bei denen es sich iiber-
wiegend um Zuziige aus Hamburg handelt.
Insbesondere bei Familien weist Ammers-
bek einen hohen Zuzug auf, wihrend bei
den 18- bis 25-Jdhrigen sowie bei den iiber
65-Jahrigen die Fortziige iiberwiegen. Es
zeigt sich eine steigende Anzahl von Kin-
dern und Jugendlichen bei gleichzeitig
insgesamt alternder Bevolkerung.

Bevolkerungsprognose

Die Bevdlkerungs- und Haushaltsprogno-
sen bis 2040 werden jeweils in drei
Varianten berechnet, um einen Entwick-
lungskorridor aufzuzeigen und gleichzeitig
sich verdndernde Rahmenbedingungen zu
beriicksichtigen, etwa hohe Zuziige von ge-
fliichteten Personen.

Die Bevdlkerungsprognose ergibt eine
Spannweite von einem Riickgang der Be-
volkerung um -3,2 % der unteren Variante,
iiber eine leichte Zunahme von 0,8 % bei
der Basisvariante bis zu einer Zunahme der
Bevolkerung um 4,9 % in der oberen Vari-
ante. Bei der oberen Variante zeigen sich im
Vergleich hohe Zuziige und eine weniger
starke Alterung.
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Haushaltsprognose

Fiir die Bezifferung des Wohnbaubedarfs
ist die Entwicklung der Haushalte entschei-
dend, da ein Haushalt mit einer
Wohneinheit gleichzusetzen ist. Ende 2022
sind in Ammersbek 4.840 Haushalte vor-
handen. Die auf der Bevdlkerungsprognose
aufbauende Haushaltsprognose zeigt fol-
gende Entwicklungen:

» Basisvariante: Zunahme der Haushalte
um 1,1 % (+55 Haushalte)

e Untere Variante: Abnahme der Haus-
halte um -1,8 % (-90 Haushalte)

e Obere Variante: Zunahme der Haus-
halte um 4,1 % (+200 Haushalte)

Die Struktur der Haushalte wird sich dabei
nur geringfiigig verdndern. Wihrend in der
unteren und in der Basisvariante der Anteil
der Einpersonenhaushalte leicht steigt und
der Anteil groerer Haushalte leicht zuriick-
gehen, ist es bei der oberen Variante
umgekehrt, da von einem hoéheren Zuzug
von Familien ausgegangen wird. In allen
Varianten ist eine Zunahme der Senioren-
haushalte zu beobachten.

Neubaubedarf

Der Neubaubedarf setzt sich aus drei Nach-
fragebereichen zusammen:

» Nachholbedarf aufgrund eines beste-
henden Nachfrageiliberhangs, da der
Wohnungsmarkt in Ammersbek ange-
spannt ist und Reserven im Bestand
kaum vorhanden sind. Mit dem Nach-
holbedarf soll eine Fluktuationsreserve
aufgebaut werden.

» Ersatzbedarf von rund 200 Wohneinhei-
ten durch einen erwarteten
Wohnungsabgang, etwa durch nicht
mehr wirtschaftliche Modernisierungen
von Gebduden, die einen Abriss erfor-
dern

» Zusatzbedarf aufgrund der Haushalts-
entwicklung von -90 Wohneinheiten bei
unterer Variante iiber 55 Wohneinheiten
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in Basisvariante bis 200 Wohneinheiten
in oberer Variante.

Aus diesen drei Bausteinen ergibt sich fol-
gende Summe des Neubaubedarfs nach
Varianten:

e Basisvariante: Neubaubedarf von
305 Wohneinheiten

e Untere Variante: Neubaubedarf von
160 Wohneinheiten

e Obere Variante: Neubaubedarf von
450 Wohneinheiten

Die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose
kommt zu dem Schluss, dass in Ammersbek
eine Diversifizierung des Wohnraumes not-
wendig ist, da sich in den vergangenen
Jahren eine breiter gewordene Nachfrage
gezeigt hat, an die sich der Wohnungsbe-
stand  nicht  angepasst hat.  Die
Einflussmoglichkeiten im Bestand sind ge-
ring, daher kommt dem Neubau sowohl
quantitativ als auch qualitativ eine wichtige
Rolle zu.

Abschlieffend wird eine Orientierung an der
oberen Variante fiir Ammersbek empfoh-
len, da eine Lagegunst sowie ein hoher
Nachfragedruck bzgl. Wohnraum bestehen
und gleichzeitig die Chance vorliegt, bei ei-
nem  groeren  Neubauumfang  das
Wohnraumangebot entsprechend der Nach-
frage zu diversifizieren.

2.4 Schlussfolgerung

Die Haushaltsprognose wurde fiir die ganze
Gemeinde Ammersbek erstellt. Konkrete
Aussagen fiir die einzelnen Ortsteile liegen
nicht vor, zumal die Prognose unschérfer
und die Aussagekraft geringer wird, je klei-
ner die Gesamtmenge ist.

Die Gemeinde mochte stattdessen die Be-
darfe im Rahmen der regional- und
landesplanerischen Ziele steuern. Ein pro-
aktives Vorgehen ist gewiinscht, da eine
Entwicklung allein anhand der bestehenden
Wohneinheiten die ortlichen Besonderhei-
ten  nicht  beriicksichtigt.  So st
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Rehagen/Schiferdresch zwar ein grofler
Ortsteil, der jedoch fast vollstandig aus rei-
nen Wohngebieten mit Einfamilienhdusern
besteht, die liber nahezu keine infrastruktu-
relle Ausstattung verfiigen.

Insgesamt zeigt sich im Vergleich mit dem
wohnbaulichen Entwicklungsrahmen, dass
die Prognose und somit der ermittelte Woh-
nungsbaubedarf diesen Rahmen
unterschreitet. Entwicklungen entsprechend
der Prognose stellen daher zunichst keinen
Widerspruch zum Landesentwicklungsplan
dar, bezogen auf die gesamte Gemeinde.

Der ermittelte Bedarf von 450 Wohneinhei-
ten kann derzeit nicht in den vorhandenen
Bauliicken gedeckt werden, trotz groferer
Potenzialflichen in Lottbek und in Biin-
ningstedt/Steenhoop.

In Lottbek kommt jedoch noch die potenzi-
elle Entwicklung auf dem Schulgeldnde der
Grundschule Hoisbiittel hinzu, die weitere
Wohneinheiten in groerem Umfang aus-
machen konnte. Falls diese Konversion die
Bedarfe wider Erwarten nicht decken kann,
ist hier eine AuBlenentwicklung im Rahmen
der Siedlungsachsen moglich — die jedoch
nach Moglichkeit vermieden wird. Daher
bestehen im Achsenraum keine Schwierig-
keiten bzw. Konflikte.

Anders ist die Situation im Achsenzwi-
schenraum, dort werden im Wesentlichen
zwei Ergebnisse deutlich:

Auf der einen Seite sind in Hoisbiittel und
Rehagen/Schiferdresch kaum Bauliicken
vorhanden, sodass dort die 6rtlichen Wohn-
baubedarfe nicht gedeckt werden kénnen.
Fir eine Wohnraumschaffung in diesen
Ortsteilen wére eine aufwéndige Entwick-
lung im Aufenbereich notwendig, die nicht
erwiinscht ist.

Auf der anderen Seite bestehen grof3ere Fla-
chenpotenziale in Biinningstedt/Steenhoop,
deren Entwicklung vor dem Hintergrund
des drohenden Leerstands und fiir den Er-
halt des Ortsbildes dringend benétigt wird,

Zielsetzungen der wohnbaulichen Entwicklung

aber eine Uberschreitung des wohnbauli-
chen Entwicklungsrahmens zur Folge hitte.

Daher ist eine Losung fiir die Wohnraum-
schaffung im Achsenzwischenraum
erforderlich, bei der die Entwicklung inner-
halb dieses Raumes gezielt gesteuert und
damit eine Priorisierung auf die Innenent-
wicklung in Biinningstedt/Steenhoop gelegt
wird.

3 Zielsetzungen der
wohnbaulichen Entwicklung

Aufgrund der geringen Innenentwicklungs-
potenziale in den  Ortsteilen von
Ammersbek — mit Ausnahme von Lottbek —
strebt die Gemeinde eine interne Umvertei-
lung der bendtigten Wohneinheiten an.
Damit soll die Innenentwicklung in Biin-
ningstedt/Steenhoop ermdglicht und damit
gleichzeitig die Aullenentwicklung in ande-
ren Ortsteilen vermieden werden.

Es werden folgende Ziele formuliert:

1. Die Gemeinde strebt an, das Ver-
hdltnis zwischen der Entwicklung
innerhalb der Siedlungsachsen und
im Achsenzwischenraum zu wahren.

In Lottbek und in Daheim/Heimgarten ist
jeweils eine Entwicklung iiber den ortlichen
Bedarf hinaus moglich. Hierbei sind die
Grenzen der Siedlungsachsen einzuhalten.
Dies entspricht den regionalplanerischen
Zielsetzungen. Da im Achsenzwischenraum
nur wenige Bauliicken vorhanden sind,
muss die kiinftige Wohnbauentwicklung
ohnehin iiberwiegend in Lottbek und in Da-
heim/Heimgarten stattfinden. In Lottbek
sind hierfiir verschiedene Innenentwick-
lungspotenziale in groBBerem Umfang
vorhanden.

2. Im Achsenzwischenraum wird die
Entwicklung in Biinningstedt/Steen-
hoop auf  Grundlage des
stadtebaulichen Rahmenplans prio-
risiert.
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Im Achsenzwischenraum sind nur wenige
Fléachen fiir eine Innenentwicklung nutzbar,
einzig in Biinningstedt/Steenhoop sind Fl&-
chenpotenziale mit den ehemals
landwirtschaftlich genutzten Flichen in
Ortslage vorhanden. Diese Flachen sind gut
umnutzbar und ermoglichen somit eine wei-
tere Innenentwicklung in Ammersbek.
Stadtebauliche Griinde sprechen fiir eine
Nachnutzung, da sonst Leerstand und Un-
ternutzungen drohen. Mit dem Rahmenplan
liegen eine stadtebauliche Zielsetzung und
Konzeption fiir eine ortsangepasste Ent-
wicklung vor.

Zudem sind die Ortsteile im Achsenzwi-
schenraum nicht vergleichbar, sondern
Biinningstedt weist Qualititen als Wohn-
standort auf, die Rehagen/Schéferdresch
und Hoisbiittel nicht oder nur unzureichend
aufweisen, etwa die gute Lage mit der Nihe
zu Ahrensburg und die soziale Infrastruktur
mit der neu gebauten Grundschule und der
Kita. Die wohnbauliche Entwicklung in
Biinningstedt/Steenhoop dient somit auch
der Absicherung der vorhandenen sozialen
Infrastruktur. AuBerdem besteht die Mog-
lichkeit des dorflichen Wohnens. Der
Ortsteil ist von einem dorflichen Erschei-
nungsbild geprigt, wédhrend es sich in
Hoisbiittel und Rehagen/Schiferdresch eher
um locker bebaute Einfamilienhausgebiete
handelt.

Diese Priorisierung im Achsenzwischen-
raum bedeutet jedoch nicht, dass der
Grofteil der wohnbaulichen Entwicklung in
Biinningstedt/Steenhoop stattfindet, son-
dern dass das Verhiltnis zwischen der
Entwicklung innerhalb der Siedlungsachsen
und im Achsenzwischenraum zu wahren ist,
wie auch im Ziel 1 formuliert ist. Beide
Ziele sind gleichermalen zu verfolgen. Von
dem Neubaubedarf von 450 Wohneinheiten
machen die Fldchenpotenziale in Biin-
ningstedt mit ca. 80 Wohneinheiten nur
einen geringen Anteil aus. Falls alle diese
Potenziale in Bilinningstedt entwickelt wer-
den sollten, wiren dennoch weiterhin rund

Ausblick

370 Wohneinheiten im Achsenraum in
Lottbek und Daheim/Heimgarten moglich.
Damit werden die hervorgehobene Stellung
und Funktion der Siedlungsachse und des
besonderen Siedlungsraums nicht ge-
schwicht.

Zusammengefasst bedeutet die vorgenannte
Zielsetzung, dass innerhalb des Achsenzwi-

schenraums eine wohnbauliche
Entwicklung vorrangig auf den Innenent-
wicklungsflachen in

Biinningstedt/Steenhoop stattfinden soll. In
Rehagen/Schiferdresch ist — abgesehen von
der BauliickenschlieBung und mdglichen
Neu- oder Umbauten im Bestand — keine
umfangreiche Siedlungsentwicklung ge-
plant, sodass die dort vorhandenen Bedarfe
stattdessen in Biinningstedt/Steenhoop ein-
gesetzt werden sollen.

4 Ausblick

Diese Schwerpunktsetzung der wohnbauli-
chen Entwicklung ist ein von der Gemeinde
selbst auferlegtes Ziel, das im Laufe der
kommenden Jahre schrittweise umgesetzt
werden kann.

Es ist zu berticksichtigen, dass die Entwick-
lung in Biinningstedt/Steenhoop nicht an
einem Stiick innerhalb weniger Jahre statt-
finden soll, sondern kontinuierlich und
schrittweise gedacht ist. Ein Grofteil der In-
nenentwicklungspotenziale befindet sich
nicht im Eigentum der Gemeinde, sodass
sie keinen Einfluss auf den Zeitpunkt der
Entwicklung hat. Dies hingt von den Eigen-
timer:innen ab. Aus Erfahrung zeigt sich,
dass eine kleinteilige Entwicklung durch di-
verse Grundstiickseigentiimer:innen
langfristig stattfindet, sodass die Gemeinde
davon ausgeht, dass die vollstdndige Ent-
wicklung der Innenentwicklungspotenziale
tiber den Zeithorizont des wohnbaulichen
Entwicklungsrahmens hinausgehen wird.

AuBerdem ist eine wesentliche Vorausset-
zung fiir die Umsetzung  dieser
Zielsetzungen zur wohnbaulichen Entwick-
lung der Gemeinde Ammersbek, dass die
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Zustimmung der Landesplanung und die
Ubernahme dieser Zielrichtung in den
neuen Regionalplan, der derzeit in Aufstel-
lung ist, in der Textfassung vorliegt. Hierzu
hat die Gemeinde Ammersbek im Rahmen
der Auslegung des Entwurfs des Regional-
plans im November 2023 Stellung
genommen und um Ergénzung im Regio-
nalplan gebeten.

Ausblick
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5 AQuellen

MIKWS — Ministerium fiir Inneres, Kom-
munales, Wohnen und Sport (2023):
Regionalplan fiir den Planungsraum III-
Neuaufstellung — Entwurf 2023. Kreisfreie
Stadt Liibeck, Kreise Dithmarschen, Her-
zogtum Lauenburg, Ostholstein, Pinneberg,
Segeberg, Steinburg und Stormarn.

MILIG — Ministerium fiir Inneres, landliche
Réume, Integration und Gleichstellung
(2021): Landesentwicklungsplan Schles-
wig-Holstein. Fortschreibung 2021.

6 Anlagen
+ Stiddtebaulicher Rahmenplan fiir Biin-
ningstedt/Steenhoop (2024)

* Bevdlkerungs-, Haushalts- und Neubau-
bedarfsprognose Gemeinde
Ammersbek (2024) vom ALP Institut
fiir Wohnen und Stadtentwicklung

Quellen

16



	1 Einleitung
	2 Ausgangslage
	2.1 Übergeordnete Planungen und Ziele
	2.1.1 Ziele der Landesplanung
	2.1.2 Entwurf des Regionalplans (2023)

	2.2 Städtebauliche Situation in Ammersbek
	2.3 Bevölkerungs- und Haushaltsprognose sowie Wohnungsbaubedarf
	2.4 Schlussfolgerung

	3 Zielsetzungen der wohnbaulichen Entwicklung
	4 Ausblick
	5 Quellen
	6 Anlagen

