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Textliche Festsetzungen (Teil B) - ENTWURF

Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3787),

Praambel

Aufgrund § 10 Baugesetzbuch sowie nach § 84 der Landesbauordnung Schleswig-Holstein wird
nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Ammersbek vom
............... folgende Satzung iiber die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. B14 fiir das Gebiet
studwestlich Georg-Sasse-StralRe und suddstlich der Hamburger Stralle sowie nordéstlich der U-
Bahn-Trasse, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil
B), erlassen.

Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. B14 sowie der 2. und 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. B14 fir die Flursticke 50/52; 50/32;
50/29; 50/35; 50/39; 50/51; 55/8; 55/45; 55/46; 55/50 sowie 50/54 Uberlagert.

A.  PLANUNGSRECHTLICHTE FESTSETZUNGEN NACH BAUGB, BAUNVO UND
LANDESBAUORDNUNG SCHLESWIG-HOLSTEIN

1. Artund Mafl der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 und § 6 BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 1 (6) und § 6a BauNVO)

Das Flurstiick 50/32 sowie Teile der Flurstiicke 50/29 und 50/35 werden gemaf § 6a BauNVO als
Urbane Gebiete festgesetzt.

Teile des Flurstickes 50/39 werden gemall 8§ 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Parkhaus® festgesetzt.
Ausschluss von Nutzungen gemanR § 1 (5) und (6) sowie 8§ 6a (3) BauNVO:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe und
Vergniigungsstatten (z. B. Spielhallen, Wettbiros, Bordelle und bordelldhnliche Einrichtungen),
ausgeschlossen. Ausnahmen hiervon sind nicht zulassig.

1.2. Mal der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) BauGB i.V.m. § 16, BauNVO)

Das Mald der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 Abs. 2 Satz 1 BauNVO (ber die maximale
Grundflache der baulichen Anlagen definiert.

Die maximalen Grundflachen der Gebaude werden wie folgt festgesetzt:
MU1: max. 2.400 gm

MU2: max. 150 gm

MU3: max. 500 gm

SO: max. 1.400 gm
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Anzahl der Vollgeschosse (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird gemaR § 16 Abs. 2 Satz 3 BauNVO wie folgt
festgesetzt.

MUZ1.: I-1ll Vollgeschosse (siehe Planzeichnung)
MU2: | Vollgeschoss

MU3: lll Vollgeschosse

SO: IV Vollgeschosse

Begrenzung der Gebaudehdhe (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Die maximalen Geb&audehthen (in Meter Uber Normal-Null) werden gemafl} § 16 Abs. 2 Satz 4
BauNVO wie folgt festgesetzt.

MUL1: siehe Planzeichnung
MU2: max. 34,00m UNN
MUS3: max. 46,50m UNN

Die zulassige Gebaudehohe in den Teilgebieten MU1 bis MU3 darf flr untergeordnete Bauteile
ausnahmsweise um bis zu 50 cm Uberschritten werden.

SO: max. 41,00m UNN

Die zulassige Gebaudehdhe im Teilgebiet SO darf fir untergeordnete Bauteile wie bspw.
Treppenhauser ausnahmsweise um bis zu 3,00m tberschritten werden.

Hohenlage der Gebaude (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Oberkante des Fertigfu3bodens im Erdgeschoss (OKFFEG) des Gebaudes muss auf
folgenden Bezugshoéhen liegen:

MU1: 28,50m UNN

MUZ2: 28,75m UNN

MU3: 29,60m UNN

SO: 30,00m UNN

Die Hohen fur die OKFFEG durfen geringfligig um bis zu 50 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.M. § 22 BauNVO)
Die Bauweise wird gemal § 22 BauNVO wie folgt festgesetzt:
MU1: geschlossene Bauweise und abweichende Bauweise

Die Abweichung der Bauweise fur MU1 besteht in der Unterschreitung des seitlichen Grenzab-
standes nach Osten in Richtung Flurstiick 50/35 auf bis zu 3,00 Meter.

MU3: geschlossene Bauweise
MU2 und SO: offene Bauweise

Im in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Bereich zur Ausbildung einer Arkade
muss die Flucht der Fassade des Erdgeschosses gegenuber der Flucht des Obergeschosses um
min. 2,50m zurucktreten.
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Nebenanlagen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO und § 50 LBO S-H

Die Unterbringung von Stellplatzen ist in den Teilgebieten MU1 und MU2 ausschlie8lich in
Tiefgaragen in dem dafir vorgesehenen Bereich (Tg) zulassig.

Die Unterbringung von Stellplatzen fur das Teilgebiet MU3 ist in dem Parkhaus im Teilgebiet SO
vorzusehen.

Sonstige Festsetzungen

Larmschutz (8 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

Zum Schutz der Wohn- und Bironutzungen werden fir Neubauten die malfigeblichen Au-
Renlarmpegel gemaR DIN 4109 (Januar 2018) entsprechend den nachfolgenden Abbildungen
festgesetzt.

Die Abbildung 2 gilt ausschlie3lich fur RAume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden.

Zur Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung des Gebaudes in den nicht nur voriiber-gehend
zum Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen sind die Anforderungen an das
resultierende Schallddmm-MalRR fir das jeweilige Auf3enbauteil (einschlie3lich aller Ein-bauten)
gemal DIN 4109 (Januar 2018) zu ermitteln.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die Auf3en-bauteile
der Gebdude gewadhlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018)
nachzuweisen.

Zum Schutz der Nachtruhe sind im gesamten Plangeltungsbereich fur Schlaf- und Kinder-zimmer
schallgeddmmte Luftungen vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luft-wechsel nicht auf
andere geeignete, dem Stand der Technik entsprechende Weise sicher-gestellt werden kann und
die Anforderungen an das resultierende SchalldammmalR gemall den ermittelten und
ausgewiesenen mafigeblichen AuRenlarmpegeln nach DIN 4109 erflllt werden.

Geplante AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien) sind in den von Uberschrei-tungen
des Orientierungswertes um mehr als 3 dB(A) betroffenen Bereichen dann zulassig, wenn der
Nachweis mittels Immissionsprognose erbracht wird, dass der Beurteilungspegel im Mittelpunkt
des AuRenwohnbereichs mittels Errichtung von Wéanden oder Teilverglasung nicht mehr als 3
dB(A) uber dem Orientierungswert fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags liegt. Alternativ kénnen
diese baulichen Anlagen vollstandig baulich umschlossen werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere An-
forderungen an den Schallschutz resultieren.



Gemeinde Ammersbek, 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. B14

Stand:

04.01.2018

@

9

> 60.0dB
[ > 65048
I > 70.0dB
[ > 750dB
[ >s800dB

Abb. 1:Maf§gebllche AuGenIarmpegeI far
schutzbedurftige Réum\g

> 60.0dB
I > 650dB
I > 700dB
[ > 750048
[ >800dB

(Teil A)

Abb. 2: Ma@gebllche AuRenlarmpegel fir

Raume, die Uberwiegend zum Schlafen

genutzt werden

WRIAN

I

Abb. 3: Darstellung des Bereiches in dxem AuRenwohnbereiche \
geschlossen auszufiihrenden sind

5

- ¥




Gemeinde Ammersbek, 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. B14 Stand: 04.01.2018

4.2 Abwasserbeseitigung und Oberflachenentwasserung (8 9 (14) BauGB)

5.2

5.3

Das im Freigefélle anfallende Schmutzwasser ist zu sammeln und dem vorhandenen
Schmutzwasserkanal in der Hamburger StraRe an der Hochbahn Haltestelle Hoisbuttel zuzuleiten.

Aufgrund der unklaren Bestandssituation, der Lage und Dimension der Schmutzwasserleitung ist
diese anhand eines Aufmafes und einer TV-Untersuchung zu prifen und flr eine mdogliche
spatere Nutzung zu untersuchen.

Regenwasser ist entsprechend der Empfehlungen aus dem Entwésserungskonzept zu sammeln
und gedrosselt an die Vorflut abzugeben.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN NACH § 9 (1) NR. 15, 20 & 25 BAUGB
Erhaltungsgebote (8 9 (1) 25 b BauGB)

Die festgesetzten Altbaumbestadnde (Linde, Buche) ist mit dem Bauantrag ein Baumschutzplan mit
Angabe der spezifischen SchutzmafRnahmen wahrend der Abrissarbeiten, des Baubetriebs sowie
im Endzustand vorzulegen. Die hochbaulichen und tiefbaulichen MaRRnahmen im Umfeld der
Baume sind baumgutachterlich zu begleiten. Erforderliche SchnittmaRnahmen in der Baumkrone,
Wourzelbehandlungen sowie die Behandlung von Schaden am Stamm dirfen ausschlief3lich durch
einen qualifizierten Baumpfleger durchgefiihrt werden.

Zu sonstigen zu erhaltenden Geholzen sind wahrend der Bauzeit durch geeignete
SchutzmaRnahmen entsprechend der einschldagigen Verordnungen und Vorschriften zu sichern
(geméaR DIN 18920, RAS-LP-4). Die Wurzelbereiche (= Kronentraufbereich plus 1,50 m) sind von
jeglichem Bau- und Lagerbetrieb freizuhalten. Ausnahmen kdnnen bei baumgutachterlicher
Begleitung zugelassen werden.

Bei Grundwasserabsenkungen, die langer als drei Wochen andauern, ist eine Bewéasserung der im
Wirkungsbereich befindlichen Baumbestande vorzusehen.
Anpflanzungsgebote (8 9 (1) 25 a BauGB)

Fir Baumpflanzungen innerhalb von befestigten Flachen sind Pflanzgruben mit geeignetem
Substrat mit mindestens 12 cbm durchwurzelbaren Raumes bei einer Breite von mindestens 2,0 m
und einer Tiefe von mindestens 1,5 m herzustellen und durch geeignete MaRnahmen gegen das
Uberfahren mit Kfz zu sichern.

Die Standorte der festgesetzten Baumpflanzungen kdnnen im Hinblick auf die Gestaltung um bis
zu 5 m verschoben werden. Die Anzahl der in der Planzeichnung festgesetzten Baume ist dabei
einzuhalten.

Fur festgesetzte Anpflanzungen sowie Ersatzpflanzungen sind folgende Mindestqualitaten zu
verwenden:

a) stralBenbegleitende Baume und Ersatzpflanzungen Buche: Hochstdmme, 4 x verpflanzt, mit
Drahtballen, 25-30 cm Stammumfang

b) sonstige Baume: Hochstdmme, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, 18-20 cm Stammumfang
c) Knickergénzung: Straucher 2 x verpflanzt, 60 100 cm, eine Pflanze je 1,5 gm.

Nicht genutzte Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 5° sind mit
einem mindestens 8 cm starken durchwurzelbaren Substrataufbau zu versehen und extensiv zu
begrinen.

SchutzmalBnahmen fiir Boden und Wasserhaushalt

Die Durchlassigkeit des Bodens ist nach baubedingter Verdichtung auf allen nicht tber- und
unterbauten Flachen wieder herzustellen.
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6.1

6.2

6.3

Bauliche und technische MaBnahmen, die zu einer dauerhaften Absenkung des
vegetationsverfiigbaren Grundwasserspiegels bzw. von Schichtenwasser fihren, sind nicht
zulassig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMAR § 84 LBO S-H
IN VERBINDUNG MIT § 9 BAUGB

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 LBO SH

Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung gilt innerhalb des Geltungsbereiches der
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. B14 fur baugenehmigungspflichtige und
baugenehmigungsfreie bauliche Anlagen in den Teilgebieten MU1, MU2 und MU3.

Déacher
Fur die Teilgebiete MU1 und MU2 gelten folgende Festsetzungen zu den Déchern:

Im sudostlichen Bereich des Teilgebietes MU1 sind Décher ausschlie8lich als symmetrische
Satteldacher mit einer Neigung von 30° — 48° zuldssig. Diese sind an die Geometrie und
Farbgebung des benachbarten Gebaudes auf dem Flurstiick 50/35 anzupassen.

In den Ubrigen Bereichen des Teilgebietes MU1 sowie im Teilgebiet MU2 sind ausschlief3lich
Flachdacher mit einer Neigung von maximal 5° zulassig.

Nicht genutzte Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 5° sind
vegetationsfahig zu gestalten und dauerhaft zu begriinen.

Anlagen zur Nutzung solarer Energie (zum Beispiel Photovoltaik, Solarthermie) und
Dachbegriinung sind vertraglich miteinander zu kombinieren. Von einer Dachbegrinung kann in
den Bereichen abgewichen werden, die der Belichtung, Be- und Entliftung oder der Aufnahme von
technischen Anlagen dienen.

Fur das Teilgebiet MU3 gelten folgende Festsetzungen zu den Dachern:

Es sind ausschlief3lich symmetrische Satteldacher mit einer Neigung von 30° — 48° zulassig.

Fassadengestaltung
Fir die Teilgebiete MU1 und gelten folgende Festsetzungen zu der Fassadengestaltung:

Die Fassaden der Vollgeschosse des Hauptgebaudes sind in roter, brauner Verblendverkleidung
(Mauerwerk oder Klinkerriemchen) in Anlehnung an die RAL Téne 3000 — 3016 (rot) und 8000 —
8025 (braun) herzustellen. Die Schmalseiten der Gebaude missen in Farbe und Material den
strallenbegleitenden Fassaden entsprechen.

Untergeordnete Teile der Fassaden der Vollgeschosse der Hauptgebdude sowie die Fassaden der
Staffelgeschosse der Hauptgebaude kénnen mit anderen Fassadenmaterialien verkleidet werden.
Der Anteil dieser Verkleidungen darf maximal 15 % der gesamten Fassadenflache betragen. Die
Farbgebung ist auf die Hauptfassade abzustimmen.

Fur das Teilgebiet MU2 gelten folgende Festsetzungen zu der Fassadengestaltung:
Die Fassaden sind in Gestalt und Farblichkeit auf das Gebaude im Teilgebiet MU1 abzustimmen.
Fur das Teilgebiet MU3 gelten folgende Festsetzungen zu der Fassadengestaltung:

Fassaden der Gebaude sind mit roten oder rotbraunen Verblendmauerwerk in Anlehnung an die
RAL To6ne 3000 — 3016 (rot) und 8000 — 8025 (braun) herzustellen. Die Schmalseiten der Gebaude
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6.4

6.5

6.6

6.7

missen in Farbe und Material an den straBenbegleitenden Fassaden der Georg-Sasse-Stralie
entsprechen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind in den Bereichen MU1, MU2 und MU3 sowie auf den Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ausgeschlossen. Hiervon ausgenommen sind Einfriedungen
parallel zur westlichen Plangeltungsbereichsgrenze welche unmittelbar zum Schutz des
Bahndammes bzw. zu dessen Abgrenzung zu den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
errichtet werden.

Die Platze fur Muillsammelbehélter und Standorte fir Recyclingbehélter sind gegen Einblicke
abzuschirmen.

Solartechnische Anlagen

Solartechnische Anlagen sind grundséatzlich zugelassen.

Werbeanlagen

Freistehende Werbeanlagen sind nur innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Flachen zulassig.

Fest mit der Fassade verbundene Werbetrager:

Werbeanlagen sind ausschlie3lich am Ort der Leistung und unmittelbar am Geb&ude bis zu einer
Hohe von 500 cm Uber dem unmittelbar anschlieBenden Abschnitt des o6ffentlichen Gehweges
zulassig. Sie durfen fassadenwirksame Architekturteile (z.B. sichtbare tragende Konstruktions-
teile, fassadengliedernde Elemente, Fenster- und Turelemente) nicht verdecken. Der Ort der
Leistung ist dort, wo eine Ware oder Dienstleistung hergestellt, erbracht, angeboten, gelagert
oder verwaltet wird.

Werbeanlagen mit Tagesleucht- und Reflexfarben oder mit sich bewegenden oder wechselnden
Lichtzeichen oder sich bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen sind als Fensterfolien zulassig. Die Grundfolie ist in gebrochenem silbergrau-weif3
zu halten. Der Anteil an farbigen Aufschriften und Logos darf maximal 50 % betragen.

Plakatwerbung und Beschriftung auf den Auf3en- und Innenseiten der Schaufenster diurfen nicht
mehr als 50% der jeweiligen Schaufensterflache ausmachen.

Folgende Arten fest mit der Fassade verbundener Werbetrager sind zulassig:

MU1 und MU2:

a) senkrecht zur Fassade angeordnete Werbetrager bzw. Hinweisschilder ausschlief3lich in einer
maximalen Gré3e von 60x60 cm

b) flachig in die Fassade integrierte Werbetrdger in einer maximalen GréRe von 600 x 60 cm
zwischen den Fensterlaibungen maximal biindig mit der Klinkerfassade.

MU3:
flachig in die Fassade integrierte Werbetréager in einer maximalen GréRe von 350 x 40 cm
zwischen den Fensterlaibungen maximal bindig mit der Klinkerfassade.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal 8 82 Abs. 3 LBO SH handelt ordnungswidrig, wer unter Ziffer 6.2 bis 6.6 aufgefuhrten
offentlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaR 8 82 Abs. 5
LBO SH mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 € geahndet werden.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6.

Hinweise

Sollten bei Erdarbeiten archéologische Funde oder Befunde auftreten, sind diese gemafl 815
DSchG unverandert an Ort und Stelle zu belassen. Die zustandige Abteilung beim Kreis Stormarn
ist unverztiglich zu informieren, damit eine fachgerechte Dokumentation und Bergung durchgefihrt
werden kann.

Fur die Beleuchtung von Verkehrsflachen sollten nur insektenfreundliche Leuchtmittel Verwendung
finden.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht werden folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaflRnahmen
erforderlich:

. Entfernung von Baumen und Strauchern nur vom 1.10. bis zum 28./29.2.

. Abriss der Gebaude vom 1.12. bis Ende Februar bzw. au3erhalb dieses Zeitraums nur
nach vorheriger fachkundiger Begutachtung, um auszuschlie3en, dass sich Fledermause oder
Vogel im Gebaude aufhalten.

Vorkommen von Kampfmitteln sind gemafl Landesverordnung zur Abwehr von Gefahren fir die
offentliche Sicherheit durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung) vom 7. Mai 2012, Anlage
LAuflistung der Gemeinden mit bekannten Bombenabwirfen“ sehr unwahrscheinlich, allerdings
kénnen Zufallsfunde von Waffen, Munition oder Kampfmitteln aus dem zweiten Weltkrieg nicht
ausgeschlossen werden. Sollten im Zuge von Bauarbeiten solche Funde gemacht werden, sind die
Arbeiten in diesem Bereich unmittelbar einzustellen, der Fundort ohne Bewegung der
Gegenstande abzusichern und die Polizei zu unterrichten.

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten (D) denkmalgeschitzten Granitstelen sind vor Beginn
der Abbrucharbeiten der Bestandsgebaude sach- und fachgerecht zu entfernen und temporar
durch die Gemeinde einzulagern.

Die Granitstelen sind nach Abschluss der Bauarbeiten im Bereich der in der Planzeichnung mit
dem Denkmalsymbol (D) gekennzeichneten Stelle, wieder aufzutragen.

Richtlinien und DIN-Normen, auf die verwiesen wird, werden durch die Gemeinde Ammersbek im
Rathaus der Gemeinde, Am Gutshof 3, wahrend der Dienstzeiten zur Einsicht bereitgehalten.



