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1 Ausgangslage

Anlésslich der Neuaufstellung der Regio-
nalplane mochte sich die Gemeinde
Ammersbek hinsichtlich der Mdglichkeiten
der zukinftigen Ortsentwicklung gut auf-
stellen. Die Gemeinde sieht fur ihre
Ortsteile verschiedene bestehende Heraus-
forderungen. Dies hangt auch mit der
Besonderheit der rdumlichen Struktur Am-
mersheks zusammen: Die Gemeinde
gliedert sich in drei sehr unterschiedliche
Bereiche. Wahrend der Ortsteil Lottbek an
das Hamburger Stadtgebiet angrenzt und
unmittelbar in dieses Ubergeht, liegt der
Ortsteil Daheim / Heimgarten an Ahrens-
burg und ist dorthin orientiert. Die weiteren
Ortsteile Hoisblttel, Bunningstedt/Steen-
hoop und Schaferdresch/Rehagen liegen im
Achsenzwischenraum und haben eine l&nd-
lichere Pragung.

Aufgrund der raumlichen N&he von Lottbek
zu Hamburg und von Daheim/Heimgarten
zu Ahrensburg bestehen enge interkommu-
nale Bezlige zueinander. Gleichzeitig gibt
es innerhalb der Gemeinde Ammershek
kein rdumliches Zentrum, sondern eine Ver-
teilung auf zwei Siedlungsachsen und den
Achsenzwischenraum.

Die rdumliche Lage fuhrt bereits zu unter-
schiedlichen  Herausforderungen  und
Problemstellungen, die durch ortliche Ge-
gebenheiten und Verénderungen verstarkt
werden. Insbesondere im Ortsteil Bun-
ningstedt/Steenhoop zeigen sich derzeit
Entwicklungen, die einen Handlungsbedarf
mit sich bringen. So sind Veranderungen
der Gemeinbedarfseinrichtungen eingetre-
ten und ein  Strukturwandel  der
Landwirtschaft bereits absehbar, wodurch
Auswirkungen auf die Ortsentwicklung ein-
treten. Mit diesem Rahmenplan mdchte die
Gemeinde Ammersbek die Problemstellun-
gen aufzeigen, ndher betrachten und
maogliche Losungsansatze erarbeiten.

Ausgangslage

Fir eine zukunftsfédhige Entwicklung ist es
notwendig, dass diese von den értlichen po-
litischen Gremien mitgetragen wird. Daher
wurde im August 2023 ein Workshop mit
der Politik durchgefiihrt. Hierbei standen
zwei Fragestellungen im Fokus:

e Was leistet Blinningstedt/Steenhoop
fur Ammersbek — jetzt und kinftig?

e Wieviel Entwicklung brauchen und
wollen wir fir die OT Bunningstedt
und Steenhoop?

An diesem Workshop nahmen 23 Politi-
ker:innen teil. Die Ergebnisse sind Teil des
Rahmenplans und in vorliegende Ausarbei-
tung aufgenommen. Eine detaillierte
Dokumentation befindet sich im Anhang.

Der vorliegende Bericht ist folgendermafen
aufgebaut: Zunéchst werden die Rahmenbe-
dingungen durch Ubergeordnete Planungen
dargestellt. Auch Vorgaben durch vorhan-
dene Bebauungspléne und das Leitbild
Wohnungsbau werden aufgezeigt. An-
schlieRend folgt mit der Analyse der Blick
auf die konkreten Potenziale und Defizite in
Bunningstedt/Steenhoop. In einer zusam-
menfassenden Ubersicht werden diese
dargestellt, sodass im darauffolgenden Ka-
pitel der Rahmenplan darauf aufbauen
kann. Darin wird mit dem Entwicklungs-
konzept aufgezeigt, welche Entwicklungen
maoglich sind.



2 Planerische
Rahmenbedingungen

Im folgenden Kapitel werden die planeri-
schen Rahmenbedingungen in Form von
Planungen und Konzepten der tibergeordne-
ten  Planung  sowie  gemeindlicher
Planungen dargestellt.

2.1 Ubergeordnete Planung

2.1.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-
Holstein mit der Fortschreibung aus dem
Jahr 2021 gibt u.a. den Entwicklungsrah-
men fir die Wohnbauentwicklung in den
Gemeinden vor. Ammersbek hat keine zent-
ralortliche Funktion und ist damit kein
Schwerpunkt fur den Wohnungsbau, sodass
die Wohnbauentwicklung der Deckung des
ortlichen Bedarfs dient. Als Teil des Ord-
nungsraums konnen in der Gemeinde
Ammersbek im Zeitraum von 2022 bis 2036
neue Wohnungen im Umfang von bis zu
15 % der bestehenden Wohneinheiten er-
richtet werden (Basisjahr zur Berechnung
31.12.2022) (MILIG 2021, S. 130).

Geringfligige Abweichungen von den Ent-
wicklungsrahmen sind nur moéglich, wenn
es sich um MafBnahmen der Innenentwick-
lung auf Flachen von  zentraler
stadtebaulicher und ortsplanerischer Bedeu-
tung handelt, wenn Dbereits ein hoher
Umfang der Innenentwicklung betrieben
wurde und dennoch ein nachweislich drin-
gender Wohnneubaubedarf der ortlichen
Bevolkerung besteht oder wenn interkom-
munale Vereinbarungen dies hergeben.
Hierflr sind jedoch weitergehende Voraus-
setzungen zu beachten (ebd., S. 130f.).

Eine Anpassung des Wohnungsbestands so-
wie eine zeitgemale Weiterentwicklung ist
ebenso Ziel des Landesentwicklungsplans
wie die Innenentwicklung zur bedarfsge-
rechten Wohnraumversorgung (ebd., S.
125).
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2.1.2 Regionalplan

Im Regionalplan werden die Siedlungsach-
sen verbindlich abgegrenzt. Die Ortsteile
Lottbek und Daheim / Heimgarten liegen
gemaR der Fortschreibung des Regional-
plans aus dem Jahr 1998 im baulichen
Siedlungszusammenhang mit Hamburg-
Bergstedt bzw. Ahrensburg (Land SH 1998,
S. 35).

Der Regionalplan wird derzeit fortgeschrie-
ben. Der 2023 verdffentlichte Entwurf halt
an dieser Einstufung der Ortsteile Lottbek
und Daheim / Heimgarten fest. Fir den
Ortsteil Blnningstedt/Steenhoop sind der
Erhalt des Bestandes und der sozialen Infra-
struktur sowie eine moderate Entwicklung
der Bevolkerung die grundsétzlichen Ent-
wicklungsziele (MIKWS 2023, 198f.).

Bunningstedt und Steenhoop sind im Ent-
wurf von regionalen Griinziigen umgeben,
mit Ausnahme des Bereichs 0Ostlich und
nordlich des Schulgelédndes in Steenhoop.
Sonst ragt die Abgrenzung fast vollstandig
an den Siedlungskorper heran. Zwischen
Bunningstedt und Steenhoop verlauft ent-
lang der Hunnau ein VVorranggebiet fiir den
Naturschutz (Naturschutzgebiet)

Sidlich von Blinningstedt befindet sich ein
Vorranggebiet fur den Abbau oberflachen-
naher Rohstoffe. Die L 225 durch
Binningstedt (Dorfstrafle) ist als regionale
StraBenverbindung im Entwurf des Regio-
nalplans enthalten.

Abbildung 1: Ausschnitt des Entwurfs des Regionalplans
2023



2.1.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit geltende Flachennutzungsplan
wurde erstmals im Jahr 1999 aufgestellt und
seitdem mehrfach geédndert. Flr Bin-
ningstedt und Steenhoop sind die 11.
Anderung sowie die 12. Anderung aus dem
Jahr 2021 von Relevanz.

Die Siedlungsbereiche von Binningstedt
und Steenhoop werden Gberwiegend als ge-
mischte Bauflachen dargestellt. Ausnahmen
hiervon sind die Darstellung einer Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Feuerwehr am Standort des alten Feuer-
wehrgeratehauses sowie einer Flache fiir
Sport- und Spielanlagen mit den Zweckbe-
stimmungen Tennissportanlage und
Sportplatz in nordéstlichen Bereich von
Steenhoop. Westlich hiervon befindet sich
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung Schule sowie sozialen
Zwecken dienenden Geb&ude und Einrich-
tungen im Bereich des alten Standorts der
Grundschule und im Bereich des Kinder-
gartens.

Die Bauflachen sind von Flachen fir die
Landwirtschaft sowie von Schutzgebieten
im Sinne des Naturschutzrechts (Natur- und
Landschaftsschutzgebiete) umgeben. Zwi-
schen  Bilnningstedt und  Steenhoop
befinden sich mehrere geschiitzte Biotope.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan
von 1999

Mit der 11. Anderung des Flachennutzungs-
plans wurden die planungsrechtlichen

Planerische Rahmenbedingungen

Voraussetzungen fiir den Bau einer neuen
Grundschule geschaffen, indem eine Ge-
meinbedarfsflache mit den
Zweckbestimmungen Schule sowie kultu-
rellen, sportlichen und sozialen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen dar-
gestellt wurden. Im nérdlichen Bereich des
Geltungsbereichs wurde eine o6ffentliche
Grinflache fir den AuBenbereich der
Schule dargestellt.

Abbildung 3: 11. Anderung des Flidchennutzungsplans

Die 12. Anderung betrifft den neuen Stand-
ort des Feuerwehrgeratehauses an der
Dorfstralle, westlich des Siedlungskadrpers.
Hier wurde anstelle von Fléchen fur die
Landwirtschaft eine Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung
Feuerwehr dargestellt und die Darstellung
der Abgrenzung des Landschaftsschutzge-
biets entsprechend angepasst.

Abbildung 4: 12. Anderung des Fléchennutzungsplans



2.2 Bestimmung der Gebiete mit
angespanntem
Wohnungsmarkt

Das Ministerium fur Inneres, Kommunales,
Wohnen und Sport hat am 24.01.2023 be-
kanntgemacht, dass u. a. Ammersbek
mittels Landesverordnung als Gebiet mit
angespanntem  Wohnungsmarkt  nach
8§ 201a des Baugesetzbuchs bestimmt wird.
In diesen Gebieten besteht die Mdglichkeit,

e eine Erweiterung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts auf brachliegenden
Grundstticken durch eine VVorkaufs-
rechtssatzung,

e Befreiungen von Festsetzungen ei-
nes Bebauungsplans auch unter
Abweichung von den Grundziigen
der Planung und

e die Verhdngung von gemeindlichen
Baugeboten zur Wohnbebauung bei
dringendem Wohnbedarf der Bevol-
kerung

als Instrumente zu nutzen.

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 7

Planerische Rahmenbedingungen

2.3 Bebauungspléane

Bebauungsplan Nr. 7

Der fur Bunningstedt geltende Bebauungs-
plan Nr. 7 stammt aus dem Jahr 1989 und
setzt flachendeckend ,,Dorfgebiet* fest. Der
Bebauungsplan  weist  Nutzungsschwer-
punkte ,,MD-Landwirtschaft“ und ,,MD-
Wohnen* aus. Dadurch ist in diesen Nut-
zungsschwerpunkten nur die jeweilige
Nutzung zuléssig, dementsprechend Land-
wirtschaft oder Wohnen. Eine
Mischnutzung ist nicht zul&ssig. Damit, so
das Planungsziel des Bebauungsplans,
sollte gewahrleistet werden, dass die beste-
henden Landwirtschaftsbetriebe in ihrer
Nutzungsmoglichkeit nicht eingeschrankt
werden und betriebliche Erweiterungsmog-
lichkeiten bestehen. Diese Festsetzung der
Nutzungsschwerpunkte wird dann zur Prob-
lematik, sobald sich Nutzungsanderungen
im Bestand ergeben. Diese sind aufgrund
der Aufgabe von landwirtschaftlichen Hof-
stellen  absehbar (siehe 3.6) und
planungsrechtlich derzeit ausgeschlossen.
In den Nutzungsschwerpunkten Landwirt-
schaft besteht mit unbebauten Baufenstern
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unausgeschopftes Planrecht. Diese Bau-
fenster werden aber aufgrund der
Zweckbestimmung Landwirtschaft nicht
bebaut, da eine Verlagerung der Hofe statt-
findet und ein Wunsch nach
Wohnbebauung besteht (siehe 3.4).

Ziel des Bebauungsplans war es auRerdem,
das dorfliche Erscheinungsbild zu erhalten.
Deshalb werden erhaltenswerte Gebaude
und verschiedene Festsetzungen von gestal-
terischen VVorgaben getroffen, wie etwa die
Materialwahl bei AuBenwénden und Da-
chern  sowie  der  Einsatz  von
Sprossenfenstern und in das Ortsbild pas-
sende Einfriedungen.

Bebauungsplan Nr. 7, 2. Anderung

Fur ein Teilgebiet des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans 7 wurde 2015 die 2. Ande-
rung aufgestellt. Der Bereich umfasst die
Flurstlicke der geraden Hausnummern von
28 bis 34. Die Anderung wurde durchge-
fuhrt, um eine Nachverdichtung sowie Um-
und Anbauten zu ermdglichen. Dazu wur-
den  Baugrenzen  ausgeweitet,  die
Grundflachenzahl auf 0,25 angehoben und
gestalterische VVorgaben gelockert. Weiter-
hin ist ein Dorfgebiet mit dem
Nutzungsschwerpunkt Wohnen festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 25

Der Bebauungsplan Nr. 25 setzt eine Ge-
meinbedarfsflache fest und schafft damit
die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur den Neubau der Grundschule Bin-
ningstedt in Steenhoop. AuRerdem wird fir
die AuRenanlagen des Schulstandorts eine
Grunflache mit der Zweckbestimmung
Sportplatz und Parkanlage festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 26

Der Bebauungsplan Nr. 26 schafft mit der
Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr
die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir den Neubau des Feuerwehrgeratehau-
Ses.

Planerische Rahmenbedingungen

Bebauungsplan Nr. A 12

Der Bebauungsplan Nr. A 12 setzt fiir den
nordlichen Teil der Ortschaft Steenhoop
entlang der gleichnamigen Stral3e ein Dorf-
gebiet fest, in dem Geb&ude eingeschossig
und in offener Bauweise zu errichten sind.
Westlich der stralRenseitigen Bebauung
wird Flache flr die Landwirtschaft festge-
setzt.

Bebauungsplan Nr. A 19

Der Bebauungsplan Nr. A 19 schlief3t std-
lich an den Bebauungsplan A 12 an. Der
Geltungsbereich umfasst die Geb&dude ent-
lang der StraRe Steenhoop im westlichen
Verlauf. Ein Dorfgebiet sowie Uberwiegend
eingeschossige Bauweise und Einzelhduser
wurden festgesetzt. Eine Ausnahme stellt
die landwirtschaftliche Hofstelle dar, bei
der zweigeschossige Geb&ude zul&ssig sind.
Sudlich der Bebauung entlang der Stral3e,
Richtung llmenau, wurden 6ffentliche und
private Grunflachen sowie Flachen fiir die
Landwirtschaft festgesetzt.

2.4 Leitbild Wohnungsbau 2025

Das Leitbild fur den Wohnungsbau mit Per-
spektive bis 2025 ist im Jahr 2010 vor dem
Hintergrund eines prognostizierten Bevol-
kerungsriickgangs  aufgestellt ~ worden.
Darin wurde aufgezeigt, dass aufgrund des
Bevolkerungsriickgangs ab 2015 bzw. 2020
keine groRflachigen Reserveflachen fur die
Wohnbauentwicklung bendtigt  werden.
Stattdessen sollte ein Fokus auf die Innen-
entwicklung und Flachenkonversion bei
gleichzeitiger Starkung des griinen Woh-
numfelds gelegt werden. Aufgrund der
prognostizierten Zunahme der &lteren Al-
tersgruppen sollten ihre Belange bei der
Planung neuen Wohnraums besonders be-
ricksichtigt werden.

Als Entwicklungsperspektive fiur Bun-
ningstedt/Steenhoop wird ein Erhalt des
dorflichen Charakters sowie eine Schaffung
von Wohneinheiten durch Schliefung von
Baullicken und Konversion von nicht mehr
genutzten landwirtschaftlichen Hofstellen
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benannt. AulRerdem sollten die umliegen-
den Landschaftsschutzgebiete und der
Hochwasserretentionsraums entlang der
Aue geschtzt werden.

Heute zeigt sich, dass sich die Rahmenbe-
dingungen  veréndert haben. Die
prognostizierten  Bevolkerungsriickgéange
sind nicht eingetreten. Die Entwicklungspo-
tenziale an Wohneinheiten sind nicht mehr
aktuell. Dennoch haben einige Zielformu-
lierungen  weiterhin ~ Bestand:  Die
Priorisierung der Innenentwicklung und die
Absicht der Reduktion der Flachenversiege-
lung sind vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung weiter-
hin von Relevanz, ebenso die Schaffung
von Wohnraum fir &ltere Bevolkerungs-

gruppen.

Planerische Rahmenbedingungen
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3 Analyse

3.1 Raumliche Struktur, Lage und
Anbindung

Bunningstedt und Steenhoop liegen im 0Ost-
lichen Bereich der Gemeinde Ammersbek
und grenzen an die Stadtgrenze zu Ahrens-
burg an. Beide Ortsteile sind landlich
gepragt. Landwirtschaftliche Flachen sowie
Grunland umgeben die Siedlungskorper.
Zwischen Steenhoop und Bunningstedt be-
findet sich die Niederung der Aue, ein
bedeutendes Areal fur den Naturschutz. In-
nerhalb der Siedlungsflachen dominiert die
Wohnnutzung, vereinzelt bestehen land-
wirtschaftliche Hofstellen.

Vom Bunningstedter Ortskern bis zum
Ahrensburger Stadtgebiet sind es rund
800 m, die Distanz zum Ahrensburger
Bahnhof betrégt rund 3,4 km. Die Anbin-
dung an Ahrensburg und an die
Ammersbeker Ortschaften Hoisbdttel und
Lottbek erfolgt tber die L 225 (DorfstralRe).
Die DorfstralRe stellt die Haupterschlie-
RBungsstrale dar. Von hier flihren die
kleineren Wohnstral3en ab. Die Anbindung
per OPNV wird (iber die Buslinien 474 und
774 abgewickelt, die stlindliche Verbindun-
gen nach Ahrensburg und Lottbek
ermoglichen. Zu StoRzeiten fahren zusatz-
lich Schulbusse. Zwischen 21:00 und 6:50
Uhr verkehren keine Busse.

Nicht nur radumlich, sondern auch historisch
bestehen Bezlige zu Ahrensburg. Biin-
ningstedt war mitsamt weiteren Dorfern
Teil des Ahrensburger Guts als Landereien
der Gutswirtschaft.

3.2 Soziale Struktur

Bevdlkerungszahl

9.982 Einwohner:innen wohnen Stand Ende
2022 in der Gemeinde Ammersbek (hier
sind lediglich die am Hauptwohnsitz gemel-
deten Personen bericksichtigt) (Gemeinde

Analyse

Ammersbek 2023). In Bunningstedt/Steen-
hoop leben 403 Menschen, also rund 4 %.
Damit stellt sie den kleinsten Ortsteil dar.

Die Verteilung innerhalb der Gemeinde
Ammersbek auf die einzelnen Ortsteile ist
in den letzten 10 Jahren nahezu unveran-
dert. Lottbek machte in Vergangenheit und
auch heute rund 40 % der Bevolkerung aus.
Die zweitgroBte Ortschaft ist Reha-
gen/Schéferdresch mit 2.540

Einwohner:innen der Ortsteile
von Ammersbek

Bilinningstedt;
403

Hoisbittel
Dorf; 1.791

Lottbek;
3.978

Rehagen/Schéaferdresch;

2.540 Daheim/Heimgarten;

1.270

Abbildung 6: Verteilung der Einwohner:innen nach Orts-
teilen (eigene Darstellung nach Gemeinde Ammersbek
2023)

Einwohner:innen und einem Anteil von
rund 25 %. Es folgen Hoisbuttel Dorf (1.791
EW, rd. 18 %) und Daheim/Heimgarten
(1.270 EW, rd. 13 %).

Bevolkerungsentwicklung seit 2012

In der Gemeinde Ammersbek wohnten
2012 9.747 Personen. Funf Jahre spater wa-
ren es 16 Personen mehr. Von 2017 bis
2022 fand eine groRere Zunahme von
2,24 % und 219 Personen statt. Diese Zu-
nahmen wurden (berwiegend in den
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Ortsteilen  Rehagen/Schéferdresch  und
Hoisbattel Dorf verzeichnet.

In Bunningstedt/Steenhoop ist in den ver-
gangenen zehn Jahren ein leichter
Bevolkerungsrickgang zu erkennen, von
427 Menschen im Jahr 2012 auf 409 Men-
schen, die 2017 im Ortsteil lebten (-
4,22 %). Seit 2017 ist der Ruckgang mit 6
Personen in fnf Jahren geringer geworden
(-1,47 %) (ebd.).

Altersstruktur

Die Altersstruktur zeigt, dass die Alters-
gruppe der 50- bis 69-Jahrigen mit 33 % den
groliten Anteil ausmacht, gefolgt von der
Gruppe der 30- bis 49-Jahrigen. Etwa ahn-
lich groR ist der Anteil der tiber 70- und der

Altersstruktur
Blnningstedt/Steenhoop

Uber 70 Jahre; 0-17 Jahre;
68 72

18-29 Jahre;
29

-

50-69 Jahre;

133 30-49 Jahre;

101

unter 18-Jahrigen mit rund 18 %. Die Ver-
teilung &hnelt damit der Altersstruktur in
der Gemeinde Ammersbhek insgesamt. Mit
Blick auf die Entwicklung in den vergange-
nen 10 Jahren zeichnet sich in
Bunningstedt/Steenhoop, wie auch in der
Gemeinde Ammersbek und in vielen Ge-
meinden deutschlandweit, eine
zunehmende Alterung ab. Der Anteil der

Analyse

18- bis 29-Jahrigen sinkt von 9 % im Jahr
2012 auf 7 % im Jahr 2022. Auch die 30-
bis 49-Jahrigen werden weniger (2012:
30 %, 2022: 25 %). Gleichzeitig nimmt der
Anteil der alteren Generationen stetig zu:
Die Alterskohorte der 50- bis 69-Jahrigen
waéchst von 28 % (2012) auf 33 % (2022),
wéhrend der Anteil der Gber 70-Jahrigen
von 15 % (2012) auf 17 % (2022 ansteigt)
(ebd.).

3.3 Natur und Umwelt

Binningstedt/Steenhoop liegt eingebettet in
Landschaftsschutz- und  Naturschutzge-
biete.  Zwischen  Binningstedt und
Steenhoop befindet sich das Naturschutzge-
biet ,,Ammersbek-Niederungen®, durch das
die Hunnau flief3t. Einige Teile des Natur-
schutzgebiets sind zudem als Biotope
geschdtzt.

Nordlich von Steenhoop, nordwestlich so-
wie stdlich von Blnningstedt befinden sich
landwirtschaftliche Flachen, die Teil von
Landschaftsschutzgebieten sind.

Der Bezug zur freien Landschaft ist immer
wieder vorhanden und insbesondere in
Richtung Ammersbek-Niederung erlebbar.

Innerhalb der Ortschaften ist ein pragender
Baumbestand vorhanden, tiberwiegend Lin-
denbdume, teils Blutbuchen. Auffallig
hierbei ist insbesondere der einseitige Al-
leebestand am westlichen und Ostlichen
Ortseingang entlang der Dorfstral3e und ent-
lang des Bramkampredders, am Dorfanger
in BUnningstedt, auf dem Grundstick des
alten Grundschulstandorts sowie daran an-
grenzend entlang des Ascheplatzes. Einige
Bdaume haben bereits einen groflen Stamm-
durchmesser erreicht. Insgesamt ergibt sich
durch den Baumbestand sowohl ein pragen-
des Element des Ortsbildes als auch eine
groRe Bedeutung als Schattenspender an
heil3en Tagen sowie als CO.-Speicher.

Als landlich gelegener Ortsteil ist die nach-
haltige Fortbewegung eine
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Herausforderung. Auch wenn eine Busan-
bindung an die weiteren Ortsteile von
Ammersbek und an Ahrensburg gegeben ist
(siehe 3.1), reicht die Taktung nicht aus, um
eine adaquate Alternative zum eigenen Pkw
darzustellen. Wege aus Binningstedt und
Steenhoop heraus sind nicht zur Erreichung
von Arbeitsstellen und zu Freizeitzwecken
notwendig, sondern auch zur Versorgung,
da in Bunnigstedt/Steenhoop keine vollum-
fangliche Lebensmittelversorgung
vorhanden ist (siehe 3.8).

Weitere Fortbewegungsmittel des Umwelt-
verbunds wie per Rad oder zu Full werden
im Nahbereich eingesetzt, aber sind nicht
fiir alle Wegedistanzen und -anlésse prakti-
kabel. In der Beteiligungsveranstaltung mit
der Politik wurden hierzu Handlungsbe-
darfe erkannt.

3.4 Landwirtschaft

Fur Bunningstedt und Steenhoop sind die
Landwirtschaft prdgende Elemente. Land-
wirtschaftliche Flachen schliellen nérdlich
von Steenhoop sowie westlich und stdlich
von Bunningstedt an den Siedlungskorper
an. Innerhalb der Ortslagen sind landwirt-
schaftliche Hofstellen mit Haupt- und
Nebengebauden vorhanden.

In den vergangenen Jahren zeichnet sich ein
Strukturwandel in der Landwirtschaft ab.
Einige Hofe wurden aufgegeben, zusam-
mengeschlossen oder verlagert, sodass sich
die landwirtschaftliche Nutzung aus den
Ortsteilen zurtickzieht. Friher waren in
Bunningstedt 8 landwirtschaftliche Be-
triebe vorhanden, die Uberwiegend im
Vollerwerb Milchvieh-, Schweinehaltung
und Ackerbau betrieben. Heute findet inner-
halb des Ortsteils keine Landwirtschaft im
Vollerwerb statt. Ein Ackerbau im Neben-
betrieb, ein Kleinstbetrieb sowie zwei
Pensionspferdehaltungen in geringem Um-
fang werden heute in Blnningstedt
bewirtschaftet. Zwei Betriebe wurden auf-
gegeben und die Hofstellen
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aullerlandwirtschaftlich vermietet, ein wei-
terer Betrieb wurde abgerissen. Zudem
wurde ein Betrieb vollstdndig in den Au-
Renbereich, westlich des Siedlungskdrpers,
verlagert, sodass heute dort eine Sauen- und
Mastschweinehaltung bewirtschaftet wird.
Auch diese alte Hofstelle ist aktuell auRer-
landwirtschaftlich vermietet.

Die Haupt- und Nebengeb&ude der ehema-
ligen landwirtschaftlichen Hofstellen im
Ortskern sind erhalten. Eine Umnutzung der
Gebéude oder Erganzung von Gebauden fir
Wohnnutzung sind aufgrund des geltenden
Bebauungsplans 7 nicht mdglich (siehe
2.3). Eine Ausnahme stellt hierbei der Neu-
bau von zwei Doppelhdusern in der
DorfstraRRe dar, wofiir eine Scheune zurtick-
gebaut und eine Befreiung von den
Nutzungsschwerpunkten des Bebauungs-
plans erteilt wurde.

3.5 Ortshild

Biinningstedt/Steenhoop verfligen Gber ein
attraktives Ortsbild, das durch landwirt-
schaftliche Strukturen gepragt ist. Der
Dorfanger, alleeartiger Baumbestand im
Stralenraum  sowie landwirtschaftliche
Haupt- und Nebengeb&ude in zweigeschos-
siger  Bauweise  mit traditionellen
Baumaterialien wie Rotklinker und Holz
sowie Gestaltungselemente wie Sprossen-
fenster, Einfriedungen durch Hecken oder
Natursteinmauern tragen zu einem dorfli-
chen Ortshild bei. Zusétzlich zu den
landwirtschaftlichen Gebduden pragen Ein-
zelhduser zur Wohnnutzung das Ortsbild,
die als Bandstruktur entlang der Stral3e aus-
gebildet sind und Uber groRere private
Freiflachen verfugen, die Gberwiegend gart-
nerisch gestaltet sind.

Es stehen zwar keine Gebédude unter Denk-
malschutz, aber die pragenden Strukturen
und Bauweisen werden durch den geltenden
Bebauungsplan 7 geschiitzt. Dieser setzt 12
zu erhaltende Gebadude fest, die Uberwie-
gend entlang der Dorfstral3e liegen und bei

15



denen es sich um landwirtschaftliche Ge-
b4dude handelt, ,[...] die aufgrund ihrer
Kubaturen und handwerksgerechten Mau-
erwerksbauweisen im Zusammenhang und
auch als Einzelgebdude das Ortshild und
das Landschaftsbild pragen* (Gemeinde
Ammersbek 1989, S. 7).

Auch die pragenden Gestaltungselemente
sind im Bebauungsplan 7 festgesetzt. Damit
wird das Ortsbild derzeit einerseits mageb-
lich durch den Bebauungsplan geschiitzt.
Andererseits kann der Erhalt des Ortsbilds
in Bezug auf die Gebédude auch durch den
Bebauungsplan erschwert werden, da dieser
die Nachnutzung von landwirtschaftlichen
Gebauden fur Wohnzwecke ausschliefit.
Wenn Nachnutzungen kaum mdglich sind,
kann dies zur Vernachldssigung der Bau-
substanz flhren.

3.6 Wohnentwicklung

Wohneinheiten im Bestand

Insgesamt gab es Ende des Jahres 2022 in
Ammersbek 4.942 Wohneinheiten (Statisti-
sches Amt fir Hamburg und Schleswig-
Holstein 2023). Daten zur Verteilung der
Wohneinheiten auf die Ortsteile werden
nicht erhoben. Daher hat die Gemeinde Am-
mersbek  selbst  eine  rechnerische
Annaherung mit dem Stand fiir 2018 vorge-
nommen, die sich aus der Anzahl der
Wohnungen und der prozentualen Einwoh-
nerverteilung je Ortsteil ergibt. Diese

Annaherung wurde im Zuge des Rahmen-
plans aktualisiert (siehe Tabelle 1). Hieraus
ergibt sich ein rechnerisch ermittelter Be-
stand von rund 200 Wohneinheiten in
Binningstedt/Steenhoop.

Wohnbaulicher Entwicklungsrahmen

Aufgrund der Vorgaben aus dem Landes-
entwicklungsplan darf die Gemeinde
Ammersbek im Zeitraum von 2022 bis 2036
maximal 15 % der vorhandenen Wohnein-
heiten neu errichten.
Berechnungsgrundlage hierfir ist die An-
zahl der Wohneinheiten am 31.12.2020.
Diese lag in Ammersbek, ermittelt Gber eine
rechnerische Anndherung unter Berick-
sichtigung der Anzahl der Wohnungen in
Ammersbek und der prozentualen Vertei-
lung der Bevolkerung je Ortsteil, bei rund
196 Wohneinheiten. Damit betragt der
wohnbauliche Entwicklungsrahmen bei
15 % der bestehenden Wohneinheiten fur
Biinningstedt/Steenhoop rund 30 Wohnein-
heiten.

Innenentwicklungspotenziale gemanf
Bebauungsplan

Dem Bedarf an Wohneinheiten stehen die
vorhandenen Innenentwicklungspotenziale
in Form von Baullicken gegenuber. Mal3-
geblich  sind hierfir die geltenden
Bebauungsplane. Anhand einer groben Ab-
schatzung der moglichen Wohneinheiten je
Baullicke ergeben sich hier ca. 11 bis 15

Rechnerisch ermit-
telte Anzahl
Wohneinheiten

Anteil Bevolkerung

an Gemeinde

Wohnungsbestand
Ortsteil Gemeinde Ammers-  Bevolkerungszahl
bek
Blnningstedt/Steen- 4.845
hoop 2020
Blnningstedt/Steen- 4.942
hoop 2022

Tabelle 1: Wohneinheiten im Bestand
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399 41% 196
403 4,0% 200
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Wohneinheiten, die im Bestand entwickelt
werden konnten. Diese liegen mit einer
Ausnahme an der Dorfstrale in Bun-
ningstedt. In den sudlich der Dorfstralle
liegenden Bereichen sind jedoch mit den
grolRziigigen Freiflachen der landwirt-

schaftlichen Hofstellen weitere
Flachenpotenziale vorhanden. Nach Reduk-
tion oder Verlagerung der

landwirtschaftlichen Erwerbstatigkeit
(siehe 3.4) werden die AulRenbereiche we-
niger bis kaum noch benétigt, sodass sie
Potenziale zur Umnutzung bieten. Vor Ort
besteht der Wunsch einer Entwicklung als
Wohnbauflache. Der Bebauungsplan Nr. 7
weist an diesen Stellen jedoch ein Dorfge-
biet mit dem  Nutzungsschwerpunkt
Landwirtschaft aus, sodass die Flachen
keine Baulticken fiir Wohnentwicklung dar-
stellen.

Innenentwicklungspotenziale bei Be-
trachtung nach 8 34 BauGB

Wirden die Bebauungspléne in einer Be-
trachtung auRenvorgelassen und damit
theoretisch angenommen, dass § 34 BauGB
greife, zeigen sich deutlich mehr Flachen-
potenziale. Diese befinden sich im
riickwartigen Bereich der ehemaligen land-
wirtschaftlichen Hofstellen, in zweiter
Reihe und auf Grundstticken, die in abseh-
barer Zeit aus der Nutzung fallen; das
Grundsttick der alten Grundschule und des
alten Feuerwehrgerdtehauses. Hierdurch
ergibt sich — abhangig von der Bebauungs-
dichte — ein Wohneinheitenpotenzial von
ca. 42 bis 85 Wohneinheiten.

Innenentwicklungspotenziale bei
neuem Planrecht

Weitere Flachen, die an den Siedlungskor-
per angrenzen, sind fir eine wohnbauliche
Entwicklung ebenfalls vorstellbar, etwa der
wenig genutzte und sanierungsbedurftige
Ascheplatz in Steenhoop, der an die Grund-
schule angrenzt. Eine Entwicklung an
dieser Stelle wirde sich jedoch erst aus ei-
ner Uberplanung ergeben. Hierdurch wiirde
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sich ca. ein Potenzial von ca. 60 bhis 100
Wohneinheiten ergeben.

Bei dieser Abschatzung der Wohnbaufla-
chen ist zu beachten, dass es sich um eine
grobe Abschétzung der Wohneinheiten an-
hand  der  FlachengroRen  handelt.
Stadtebauliche Kriterien wie die vollstandig
gesicherte ErschlieBung oder die Anord-
nung der Wohneinheiten auf den Flachen
sind noch nicht geprift. Auch eine Priori-
sierung ist nicht enthalten. Hinzu kommen
auflerdem Potenziale in den Bestandsgebéu-
den durch Umnutzungen.

Die Erfahrungen der Gemeinde Ammers-
bek zeigen einen Bedarf der Wohnnutzung
durch Inanspruchnahme der Innenentwick-
lungspotenziale. Dem stehen heute meist
die Festsetzungen des Bebauungsplans 7
entgegen. Flr ein Bauvorhaben von zwei
Doppelh&usern in der Dorfstral3e, auf einem
ehemaligen VVollerwerbshof, erteilte die Ge-
nehmigungsbehdrde eine Befreiung von
den Festsetzungen des Nutzungsschwer-
punkts Landwirtschaft.

In allen Ortsteilen der Gemeinde Ammers-
bek ist der Druck auf den Wohnungsmarkt
spirbar, ausgeldst und bestarkt durch die di-
rekte Nachbarschaft zu Hamburg und
Ahrensburg. Daher ist die Gemeinde auch
mittels Landesverordnung als Gebiet mit
angespanntem  Wohnungsmarkt  nach
8§ 201a des Baugesetzbuchs bestimmt.

3.7 Bauvorhaben

Grundschule Binningstedt

Das bestehende Schulgebdude der Grund-
schule Bilnningstedt war aus technischer
und sicherheitsrelevanter Hinsicht sowie
aufgrund von verénderten Raumbedarfen
nicht zukunftsfdhig. Aus wirtschaftlichen
Grinden entschied sich die Gemeinde flr
einen Neubau, der sich derzeit im Bau be-
findet. Das neue Schulgebdude sowie eine
neue Turnhalle mit Sportplatz werden nord-
lich des bestehenden Schulstandorts
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errichtet. Der Neubau ist als offene Lern-
landschaft mit freien Gruppen-,
Kleingruppen- und Fachrdumen konzeptio-
niert und umfasst neben den Lernbereichen
eine Mensa und eine Aula.

Neubau Feuerwehrgerédtehaus

Da das bestehende Grundstiick des Feuer-
wehrgerdtehauses in  der  Dorfstralie
radumliche Anforderungen wie getrennte
Ab- und Zufahrtsbereiche sowie weitere
neue gesetzliche Regelungen und VVorgaben
der Feuerwehrunfallkasse nicht erfullen
konnte, beschloss die Gemeindevertretung
Ammersbek einen Neubau an einem neuen
Standort am westlichen Rand des Sied-
lungskdrpers, ebenfalls an der Dorfstrafe,
zu errichten. Am Altstandort konnte der be-
notigte Raumbedarf nicht ermoglicht
werden. Der Neubau enth&lt nun eine opti-
mierte Raumaufteilung sowie getrennte Zu-
und Abfahrten mitsamt Ubungs- und
Waschplatz.

3.8 Infrastruktur und Nutzungen

Soziale Infrastruktur

Biinningstedt/Steenhoop verfugt tber eine
gute infrastrukturelle Ausstattung in Bezug
auf soziale Einrichtungen. Diese befinden
sich gebundelt in Steenhoop im nérdlichen
Bereich. Hier sind die Kindertagesstatte
Binningstedt, der Sportverein SV Timmer-
horn-Blnningstedt e. V. von 1947 mitsamt
Vereinsheim sowie 8 Tennisplatzen sowie
die Grundschule Bunningstedt mit altem
Standort sowie dem Neubau ansassig.

Die dreizugige Grundschule ist Lernort fur
185 Kinder, von denen rund 20 % aul3erhalb
der Gemeinde Ammersbek wohnt, etwa in
Ahrensburg, Bargteheide, GroRRhansdorf,
Jersbek oder Delingsdorf. Fur kinftige
Schuljahre bestehen zudem Anfragen aus
Hamburg. Die Mehrheit der Kinder wohnt
in der Gemeinde Ammersbek, in der die
freie Wahl zwischen der Grundschule Biin-
ningstedt und der Grundschule Hoisbuttel
im Ortsteil Lottbek besteht.
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Das alte Grundschulgebdude stammt aus
den 1950er Jahren und ist ein einseitig er-
schlossener, eingeschossiger Baukorper in
U-Form, der substanzielle Mangel in Form
von Dachundichtigkeiten und statischen
Problemen aufweist. Das Gebdude um-
schliel3t den Schulhof und grenzt im Osten
an den Schulsportplatz mit Aschebelag an.
Dieser ist wenig genutzt. Fir Vereinssport
stehen andere Sportplatze in der Gemeinde
zur Verfligung, die aufgrund des Zustands
und des Belags besser bespielbar sind.

Gemeinschaftliche Treffpunkte, die ein Zu-
sammenkommen ermdglichen, sind nicht
vorhanden, werden aber in dem Workshop
mit der Politik immer wieder als mogliche
zu erganzende Nutzungen benannt. Gleich-
zeitig wird auf die fragliche Tragfahigkeit
hingewiesen. Bei moglichem Zuzug durch
verstarkte Wohnnutzung steigt dennoch die
Bedeutung von Treffpunkten und Orten
zum Austausch. Als Potenzialflache wurde
im Workshop z. B. die leerstehende ehema-
lige  Gastwirtschaft am oOstlichen
Ortseingang benannt.

Lebensmittelversorgung

Eine Lebensmittelversorgung ist in Bin-
ningstedt/Steenhoop nicht vorhanden. Ein
Hofladen musste schlie3en, sodass nur ein
kleinteiliger Direktverkauf flr Eier, Kartof-
feln und Kohl an zwei Hofstellen (offenes
Regal) besteht.

Verkehrsinfrastruktur

Die Dorfstral3e erschliefst Blinningstedt und
stellt gleichzeitig eine wichtige Verbindung
zwischen Hoisbuttel und Ahrensburg dar.
Dies flhrt zu einem hoheren Verkehrsauf-
kommen mit Durchgangsverkehr. Auch
landwirtschaftlicher Verkehr und Schwer-
lastverkehre nutzen die L 225.

Die OPNV-Anbindung per Busverkehr er-
maoglicht zwar die Fortbewegung mit
nachhaltigeren Mitteln als dem eigenen
Pkw, aber ist aufgrund des stundlichen
Takts und ausbleibender Bedienung in den
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Morgen- und Abendstunden nicht fir alle
Fahrtzwecke geeignet.

Fir den Radverkehr ist keine separate Fahr-
radinfrastruktur vorhanden, sondern der
sudliche Gehweg der Dorfstralie ist fur
Fahrréder in beide Richtungen freigegeben.
Dies bedeutet, dass der Radverkehr in
Schrittgeschwindigkeit an FulRgénger:innen
vorbeifahren sollte, was selten passiert und
so den Fulverkehr geféhrdet. Hinzu kom-
men Platzprobleme im Begegnungsfall.

Fur die Verbindung zwischen Steenhoop
und Bunningstedt zu Ful oder per Rad be-
steht ein wichtiger Rad- und FuBweg, der
vom Grundstiick des alten Feuerwehrgera-
tehauses in Bunningstedt nach Norden
durch das Naturschutzgebiet fiihrt. Diese
Verbindung abseits der StralBen ist als
grundséatzliche Anbindung zwischen den
Ortschaften, aber insbesondere zur Erreich-
barkeit der sozialen Einrichtungen in
Steenhoop von groRer Bedeutung.

Am Schul- und Kitastandort in Steenhoop
ist morgens und mittags bzw. am Nachmit-
tag ein hohes Verkehrsaufkommen durch
Hol- und Bringverkehre zu beobachten.

Gewerbliche Nutzungen

Als Uberwiegender Wohnstandort nehmen
gewerbliche Nutzungen in Bun-
ningstedt/Steenhoop eine untergeordnete
Rolle ein. Dennoch sind sie in geringem
Umfang vorhanden. Bei Zunahme der Be-
volkerungszahl steigt die Relevanz von
Gewerbe an, da dadurch Arbeitspléatze vor
Ort bereitgestellt und so die Wege kurz ge-
halten werden.

Bei gewerblichen Nutzungen ist die Orts-
vertraglichkeit des Gewerbes stets zu
beachten. Uberértlich bedeutsames Ge-
werbe wird durch den Regionalplan sowie
durch das Gewerbeflachenstandortkonzept
2035 der Kreise Herzogtum Lauenburg und
Stormarn ausgeschlossen. Stattdessen ist
gemaR Landesentwicklungsplan eine be-
darfsgerechte gewerbliche Nutzung
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maoglich, die auf die Erweiterung von orts-
ansdssigen  Betrieben und auf die
Ansiedlung von ortsangemessenen Betrie-
ben ausgerichtet ist (MILIG 2021, S. 136).
Far Binningstedt/Steenhoop sind z. B. —in
Abhangigkeit von der GréRe, der Ausstat-
tung, der Ausgestaltung und der
Benutzungsfrequenz — nicht stdrende Hand-
werksbetriebe oder dienstleistendes
Gewerbe wie kleine Biiros denkbar.

Eine verstarkte Mischnutzung durch Ergén-
zung von Kkleinteiligem, ortsvertraglichem
Gewerbe wurde im Workshopverfahren als
wichtiger Baustein herausgearbeitet.

Gewerbliche Betriebe sind entlang der
Dorfstrale denkbar, da dort angesichts des
héheren  Verkehrsaufkommens  bereits
Larmemissionen vorhanden sind und ge-
werbliche Nutzungen als Larmpuffer zur
dahinterliegenden Wohnbebauung dienen
kdnnen. Moglichkeiten zur Unterbringung
von Gewerbe zeigen sich daher — unter der
Voraussetzung eines dementsprechend an-
gepassten Planrechts — in der Umnutzung
alter Hofstellen sowie im Bereich des ehe-
maligen Fanny-Hofes, der an der Dorfstrale
an den Neubau der Feuerwehr angrenzt.
Hier sind drei Scheunen aus den 1880er Jah-
ren vorhanden, die untergenutzt und zu
erhalten sind. Durch eine quer zur Stral3e
ausgerichtete Scheune wird die nordlich
vorhandene Wohnbebauung geschitzt.

3.9 Zusammenfassung der
Herausforderungen

Der eingetretene Strukturwandel in der
Landwirtschaft macht die Nachnutzung der
alten Hofstellen erforderlich und sorgt fur
groRere Flachenpotenziale innerhalb von
Binningstedt in zweiter Reihe. Die Inan-
spruchnahme dieser Flachen durch eine
andere Nutzung als die landwirtschaftliche
ist derzeit aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans 7 nicht mdglich. Damit
fehlt Raum fur zusatzliche Wohn- und Ge-
werbenutzung, eine Nachverdichtung kann
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nicht umgesetzt werden. Da die landwirt-
schaftlichen Hofgebaude und -flachen nicht
nachgenutzt werden kdnnen, steigt die Ge-
fahr von Leerstand und Verfall, wodurch
wiederum das attraktive Ortsbild beein-
trachtigt wirde.

Aufgrund der Festsetzungen von Nutzungs-
schwerpunkten ist der Bebauungsplan in
Teilen rechtlich fraglich. Bei einer Aufhe-
bung des Bebauungsplans wirde § 34
BauGB greifen, wodurch gezielte Steue-
rungsmoglichkeiten der Bebauung und der
Gestaltung des Ortsbildes verloren gingen.

Zukunftig leerstehende Gebdude des Ge-
meinbedarfs mit der alten Grundschule und
dem Feuerwehrgeratehaus erfordern eben-
falls eine Nachnutzung.

Die vorhandenen Innenentwicklungspoten-
ziale durch Nachnutzungen von
Gemeinbedarfseinrichtungen, von ehemali-
gen landwirtschaftlichen Flachen und
Grundstlcken in zweiter Reihe wirden ins-
gesamt den wohnbaulichen
Entwicklungsrahmen des Regionalplans
ubersteigen. Gleichzeitig befindet sich Biin-
ningstedt/Steenhoop in einem
Spannungsfeld des Wohnungsmarkts und
weist selbst nur Wohnraumangebot mit ge-
ringer Vielfalt auf, wahrend in der
angrenzenden Stadt Ahrensburg hohe
Wohnraumbedarfe bei geringer Flachenver-
fugbarkeit bestehen.

Derzeit besteht zur Fortbewegung eine Ab-
héngigkeit der Bevoélkerung vom eigenen
Auto, die vorhandene Busanbindung stellt
keine gleichwertige Alternative dar. Offent-
liche, am Bedarf ausgerichtete Angebote
wie der On-Demand-Shuttle ,,hvv hop* sind
nicht vorhanden, aber bieten ein Potenzial
zur Verbesserung der Anbindung, da der
Dienst in Ahrensburg und in Daheim/Heim-
garten bereits eingesetzt wird.

Mit der Blindelung von sozialen Einrichtun-
gen zur Kinderbetreuung und -bildung ist
Biinningstedt/Steenhoop gut aufgestellt und
wird absehbar durch den Neubau der
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Grundschule und das damit verbundene
moderne Raumkonzept weiter gestarkt wer-
den.

Dass die soziale Infrastruktur vorhanden ist,
ist auch Voraussetzung fur die Nutzung der
Innenentwicklungspotenziale. Diese gilt es
zu erhalten. Andere Infrastrukturen sind zu
erganzen bzw. zu ertlchtigen, um die Infra-
struktur an die verdnderten Bedarfe
anzupassen, etwa die Verbindungen fir den
FuB- und Radverkehr, die OPNV-
Anbindung oder die Verflgbarkeit von
wohnortnahen Arbeitsstatten.
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4 Rahmenplan Biinningstedt

4.1 Ziele

Der Rahmenplan soll Aussagen zur kinfti-
gen Ortsentwicklung von Binningstedt/
Steenhoop treffen und als Leitfaden fur wei-
tere Planungen der Gemeinde dienen.

Dafiir werden Zielsetzungen fur den Orts-
teil aufgestellt, die sich aus dem
vorangegangenen Kapitel der Analyse erge-
ben und auf die  wesentlichen
Herausforderungen reagieren.

Zielsetzungen fur Bunningstedt/Steenhoop:

» Die ortshildpragenden landwirtschaftli-
chen Gebdaude im Ortskern
Biinningstedts sind zu erhalten und
nachzunutzen

Der Erhalt der landwirtschaftlichen Hofge-
b&ude und die Nachnutzung dieser haben
grolRe Bedeutung fir das Ortsbild. Leer-
stdnde sind zu vermeiden, um den Verfall
der Bausubstanzen zu verhindern. Neben
Wohnraum ist auch eine Nutzungsmi-
schung denkbar, da die landwirtschaftlichen
Gebaude h&ufig eine groRzligige Kubatur
aufweisen, die auch zu gewerblichen Zwe-
cken genutzt werden kann.

o Die ortstypischen dorflichen Gestal-
tungsmerkmale sind zu erhalten und
weiter einzusetzen

Die Verwendung einheitlicher Gestaltungs-
merkmale wie zweigeschossige Bauweisen
mit Sprossenfenstern, typischen Baumateri-
alien wie Holz und Klinker sowie
Einfriedungen préagen das Ortshild von
Binningstedt/Steenhoop und sorgen fur
eine Ortliche Identitat mit dorflichem
Charme. Dies gilt es auch bei Neubaupro-
jekten beizubehalten, damit sich diese in das
Ortsbild einfugen.

» Ortsangepasste Nachverdichtung in
zweiter Reihe, auf untergenutzten Fl&-
chen, Baulucken wund ehemaligen
landwirtschaftlichen Flachen

Rahmenplan Blnningstedt

Die Nutzung von nicht mehr genutzten Fl&-
chen wertet zum einen das Ortshild auf,
zum anderen kann darauf benétigter Wohn-
raum fir die ortsansassige Bevolkerung
geschaffen werden und mittels dieser In-
nenentwicklung zur Reduzierung von
Flachenneuinanspruchnahme  beigetragen
werden.

* Entwicklung von Nachnutzungskon-
zepten  fur  kinftig leerstehende
Gemeinbedarfseinrichtungen

Mit dem alten Feuerwehrgerétehaus und der
alten Grundschule verfligt die Gemeinde
Ammersbek uber zwei Flachen, auf denen
sie die Entwicklungshoheit hat. Zur Ver-
meidung von Leerstand und Verfall sollten
zeitnah Nachnutzungskonzepte entwickelt
werden, die den Standorten gerecht werden.

» Bedarfsgerechte Wohnraumschaffung
mit breitem Angebot der Wohnformen
fiir unterschiedliche Zielgruppen

Als homogener Wohnstandort werden in
Biinningstedt/Steenhoop verschiedene
Wohnformen und Wohnungsgrélien beno-
tigt, um die Bedarfe unterschiedliche
Zielgruppen abzudecken, z. B. kleinere
Wohnungen fir jingere und dltere alleinste-
hende Personen. Direkte
Steuerungsmaoglichkeiten der Wohnformen
hat die Gemeinde Ammersbek nur auf den
Flachen im Gemeindeeigentum.

»  Verkehrliche Anbindung und Fortbewe-
gung zu Fufl}, mit dem Rad und per
OPNV verbessern

Um eine nachhaltige Mobilitat zu ermogli-
chen, ist die Abhéangigkeit vom eigenen
Pkw zu reduzieren und Verkehrsmittel des
Umweltverbunds - FuBverkehr, Radver-
kehr, 6ffentlicher Personennahverkehr — zu
starken. In Bunningstedt/Steenhoop sollte
hierfir gepruft werden, inwiefern die
Bustaktung erhoht oder durch das On-De-
mand-System ,,hvv hop* erganzt werden
kann, um die Anbindung an Lottbek und an
Ahrensburg zu verbessern.
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» Erhalt der sozialen Einrichtungen

Mit der Kita, dem Neubau der Grundschule
und der Feuerwehr ist der Ortsteil in Bezug
auf soziale Einrichtungen gut aufgestellt.
Dies soll erhalten bleiben.

« Offentliche Treffpunkte schaffen

Zur Schaffung von Kontaktmoglichkeiten
sind offentliche Treffpunkte von Bedeu-
tung. Hierbei muss es nicht zwangslaufig
ein Gebdude sein, sondern es kann auch ein
Treffpunkt im Freien sein.

» Erhalt und Starkung der Griinstrukturen
und Landschaftsraume

Eine Entwicklung in die umliegenden
Grinrdume hinein ist nicht gewdnscht.
Stattdessen sind diese zu erhalten und zu
starken, ebenso wie StraRenraumbegriinung
innerhalb des Ortsteils.

* Nutzungsmischung vornehmen und ge-
werbliche Nutzungen erganzen

Die Bereitstellung von Flachen fiir eine ge-
werbliche Entwicklung ist von groRer
Bedeutung flr die Verbesserung des Ar-
beitsplatzangebots vor Ort. Fur
Binningstedt/Steenhoop als Wohnstandort
ist es von Bedeutung, dass es sich um orts-
vertragliches Gewerbe handelt, das nicht
storend ist. Hierflir eignen sich alte Hofstel-
len sowie die Scheunen des ehemaligen
Fanny-Hofes, z. B. als Handwerkerhof, an
der Dorfstrale.

Rahmenplan Blnningstedt

23



Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Bunningstedt/Steenhoop

pun 16Ny

Blnningstedt

Steenhoop

Entwicklungskonzept

L e g en d e nicht verortet

i Ve
/ —>

~y :"":

Die ortshildpragenden landwirtschaftlichen Gebaude im
Ortskern Biinningstedts sind zu erhalten und nachzunutzen

Ortsangepasste Nachverdichtung in zweiter Reihe, auf unterge-

nutzten Fl&chen, Bauliicken und ehemaligen landwirtschaftlichen
Flachen

Entwicklung von Nachnutzungskonzepten fir kiinftig leerstehende
Gemeinbedarfseinrichtungen

Verkehrliche Anbindung und Fortbewegung zu Ful3, mit dem Rad
und per OPNV verbessern

Erhalt der sozialen Einrichtungen

Erhalt und Starkung der Griinstrukturen und Landschaftsraume

Nutzungsmischung vornehmen und gewerbliche Nutzungen
erganzen

Die ortstypischen dérflichen Gestaltungsmerkmale sind zu
erhalten und weiter einzusetzen

Bedarfsgerechte Wohnraumschaffung mit breitem Angebot der
Wohnformen fiir unterschiedliche Zielgruppen

Offentliche Treffpunkte schaffen

Grundkarte
Landwirtschaftliche Flache Wald
Griinland Gewasser
- Offentliche Griinflache Tennisplatz
:_-_-_l Gemeindegrenze

0 50 100 150 200 250 A
Stand: 12.09.2023

I I E— N




4.2 Varianten der
Wohnraumentwicklung

In der Analyse wurde bereits aufgezeigt,
welche Flachen in Bunningstedt/Steenhoop
Potenziale fir Nachnutzungen bieten und
wo Entwicklungen notwendig sind. Fr
diese Flachenpotenziale wurden die groben
Wohneinheiten geschatzt und drei Szena-
rien flr die Entwicklung aufgezeigt:

1) Fl&chenpotenziale und Entwicklung
gemaR den vorhandenen Bebau-
ungsplénen

2) Flachenpotenziale und Entwicklung
nach § 34 BauGB, wenn kein Be-
bauungsplan vorhanden wére

3) Flachenpotenziale und Entwicklung
nach einer Uberplanung, wenn
neues Planrecht geschaffen wirde

Fur die einzelnen Flachenpotenziale sind
unter Berlcksichtigung der Bautypologie
der Umgebung verschiedene Varianten in
Bezug auf die Dichte der Bebauung denk-
bar. Daraus ergibt sich eine mdgliche

Anzahl der Wohneinheiten

Flachen-

potenziale

Dichte

Spanne der potenziellen Wohneinheiten.
Diese werden in jeweils zwei Varianten ab-
gebildet und sollen das Minimum und das
Maximum der angestrebten Bebauung dar-
stellen.

Grundsétzlich sehen alle Varianten vor,
dass sich die Bebauung an den benachbar-
ten Bautypologien orientiert. AuRerdem ist
vorgesehen, dass beidseitig entlang der
DorfstralRe in Anlehnung an die dort vor-
handenen landwirtschaftlichen Geb&ude
grolere Gebaudetypen ermdglicht werden.
Im rickwaértigen Bereich ist eine Wohnbe-
bauung im Kkleineren Mafstab mit
Einfamilien- oder Doppelhdusern stadte-
baulich passend. Die groReren Gebdude an
der StraRBe sorgen zudem fir einen L&rm-
schutz der dahinterliegenden Bebauung.
Dieses Prinzip fihrt auf den einzelnen
Grundstticken zu einer Art Perlenkette: Ein
grolRer Kopfbau an der Stralle und dahinter,
wie aufgefadelt, kleinere Gebdude in einer
Flucht.

Variante mit Variante mit
geringer héherer

Szenario 1:
vorhandene Be- 0,8 ha Ca. 11
bauungspléne

Szenario 2:

§ 34 BauGB 43ha ca 42
§zenar|o 3: 5.2 ha Ca. 60 Ca. 100
Uberplanung

Tabelle 2:Ubersicht der Entwicklungsszenarien

Rahmenplan Blnningstedt

+ Unterschreitung des wohnbaulichen Entwick-
lungsrahmens

+ kein Konflikt mit Regionalplanung
+ Gefahr von verhinderter Nachnutzung und Orts-

bildbeeintrachtigung
+ fehlende Steuerungsmdglichkeiten
+ Uberschreitung des wohnbaulichen Entwick-

lungsrahmens von ca. 30 bis 70 Wohneinheiten
+ Konflikt mit der Regionalplanung
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Die Kopfbauten eignen sich aufgrund ihrer
Kubatur auch fiir gewerbliche Nutzungen
und haben den Vorteil, dass sie bereits er-
schlossen sind.

Bei stérkerer Nutzungsmischung reduziert
sich die Anzahl der Wohneinheiten entspre-
chend in geringem Umfang, wobei darauf
zu achten ist, dass gewerbliche Nutzungen
nicht in den riickwartigen Flachen vorzuse-
hen sind.

Bei den Szenarien 2 und 3 ist auch das
Schulgebdude zu berticksichtigen. Der Um-
gang mit dem Schulgeldande ist noch
ungeklart, sodass sowohl eine Sanierung
des Geb&udes als auch ein Neubau sowie
eine Kombination aus beidem mdglich ist.
In den Varianten der Szenarien 2 und 3 wer-
den diesbeziiglich verschiedene Ansétze
aufgezeigt, die auch zwischen den Varian-
ten getauscht werden kénnten.

Der Tabelle 2 ist eine Ubersicht der Varian-
ten mit ihren groben Grélenordnungen
sowie zu berucksichtigenden Folgen zu ent-
nehmen.

Bei allen Varianten ist in Bezug auf die An-
zahl der Wohneinheiten zu berticksichtigen,
dass die Fortschreibung des Landesent-
wicklungsplans vorsieht, dass
Wohneinheiten in Gebduden mit drei oder
mehr Wohnungen und Wohneinheiten, die
durch Umbauten im Bestand entstehen, nur
zu zwei Drittel auf den wohnbaulichen Ent-
wicklungsrahmen angerechnet  werden
(MILIG 2021, S. 130). So wirden z. B. in
Szenario 2 in der dichteren Variante rund 14
WE nicht in den wohnbaulichen Entwick-
lungsrahmen einbezogen werden, bei
Szenario 3 in der dichteren Variante wéren
es rund 20 Wohneinheiten. AuflRerdem ist
davon auszugehen, dass nicht alle Flachen-
potenziale Uberhaupt oder in den
kommenden 15 Jahren ausgeschopft wer-
den, da sich ein Grofiteil davon in privater
Hand befindet und nicht alle Eigentlimer:in-
nen Entwicklungsabsichten hegen.

Rahmenplan Blnningstedt

In einem Workshop mit politischen Vertre-
ter:;innen am 29.08.2023 wurden die
Varianten und ihre Folgen diskutiert. Im Er-
gebnis wurde festgehalten, dass das
Szenario 3 mit einer hoheren Dichte seitens
der Ammersbeker Politik bevorzugt wird.
Nach einem Abstimmungstermin mit der
Landesplanung, dem Ministerium fur Inne-
res, Kommunales, Wohnen und Sport am
10.10.2023 entschied sich die Gemeinde
Ammersbek, die Flache des Ascheplatzes
hierbei unbericksichtigt zu lassen, da sich
diese im Aulenbereich befindet. Das zu-
ndchst  bevorzugte  Szenario  wurde
dementsprechend angepasst und als ,,Um-
setzungskonzept® betitelt.

Die folgenden Plandarstellungen umfassen
die einzelnen Szenarien mit ihren Varian-
ten. Zunachst werden fiir jedes Szenario die
betreffenden Flachen schraffiert und an-
schlieRend die potenziellen Wohneinheiten
auf den Flachen stadtebaulich abgebildet.
Die innerhalb der Szenarien zu entwickeln-
den Flachen sind zur vereinfachten
Verortung nummeriert.

Ein Hinweis zur Lesbarkeit der Nummerie-
rung ist notwendig: VVorab wurden mehrere
Flachen auf Eignung zur Entwicklung un-
tersucht, ohne hierbei bereits eine
Unterteilung nach Szenarien vorzunehmen.
Einige Flachen wurden nach Priifung wie-
der  herausgenommen, sodass  die
Nummerierung nicht aufsteigend fortlauft,
sondern vereinzelte Licken aufweist.

Alle Varianten sind auf die Schaffung von
Wohnraum ausgerichtet und widmen sich
der Frage, wie eine ortsvertragliche Nach-
verdichtung aussehen kann. Zur Ergéanzung
und Vertiefung der rein baulichen Nachver-
dichtung wurde ein stadtebauliches
Konzept erarbeitet, dass zusétzlich die Qua-
lititen des Wohnumfelds wund der
Ortsentwicklung aufgreift. Hierzu gehdren
z. B. die Betrachtung von Grinflachen,
Wegeverbindungen und Treffpunkten.
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Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Bunningstedt/Steenhoop
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Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Bunningstedt/Steenhoop
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Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Bunningstedt/Steenhoop
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4.3 Stadtebauliches Konzept

Die Plane der Szenarien mit den Varianten
in der Dichte legen einen alleinigen Fokus
auf die Innenentwicklung fir Wohnraum
und die bauliche Umnutzung. Zur Errei-
chung der weiteren Ziele — etwa die
Verbesserung der verkehrlichen Anbin-
dung, die Schaffung von Offentlichen
Treffpunkten und die Starkung von Grin-
strukturen — sind jedoch weitere Faktoren
zu bercksichtigen. Daher wurde unter Be-
ricksichtigung der Vorzugsvariante ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet, das die
zusétzlich notwendigen Punkte berlicksich-
tigt.

Dieses stadtebauliche Konzept soll zudem
als Grundlage fiir die Schaffung von neuem
Planrecht dienen. Das Konzept ist eine Ziel-
vorstellung, die keine  unmittelbare
Bindungswirkung auf den Grundstiicken
entfaltet. Vielmehr werden darin Aussagen
zur gewunschten Ortsentwicklung und stad-
tebaulichen Zielrichtung getroffen, die
durch die Schaffung von neuem Planrecht
oder die Anderung des bestehenden abgesi-
chert werden muss.

4.3.1 Wesentliche Grundgedanken
des Konzeptes

Blinningstedt

Fur Bunningstedt sieht das stadtebauliche
Konzept gemé&ll der Vorzugsvariante eine
Nachverdichtung und Arrondierung inner-
halb des bestehenden Siedlungsbereichs fur
Wohnen und erganzende wohnvertrégliche
Nutzungen vor. Hierzu ist lediglich der
zentral gelegene, rickwartige Bereich der
Flachenpotenziale Nr. 6 und Nr. 9 neu zu
strukturieren und neu zu erschlieBen. Dafiir
werden die vorhandenen Grundstrukturen
aufgegriffen: Tiefe, breite Baufelder der
landwirtschaftlichen Hofe sitzen an der
Dorfstralle, wahrend die dahinterliegenden
Baufelder schmaler und kiirzer und dadurch
insgesamt kleinteiliger sind. Ansonsten
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werden keine weiteren Baufelder zur Struk-
turierung der Nachverdichtungsflachen
bendtigt.

Die Erschliefung innerhalb der Nachver-
dichtungsflachen ist in Teilen Uber die
vorhandenen Straflen Schneiderberg und
Twiete moglich. Gegebenenfalls ist eine In-
standsetzung der Twiete angebracht, um
zusétzliche Maglichkeiten der Durchwe-
gung in Nord-Sud-Richtung zur Vernetzung
der Wohnquartiere mit der zentral gefuhrten
DorfstralRe und mit den nordlich und stidlich
angrenzenden Landschafts- und Naturrdu-
men zu schaffen. Zusétzlich hat die
Verbindung von Nord nach Sid eine grole
Bedeutung fiir die Anbindung an Steenhoop
und damit an die dortigen sozialen Infra-
strukturen, da im Bereich des alten
Feuerwehrgeldndes der FulR- und Radweg
nach Steenhoop beginnt. Ein Anschluss hie-
ran tragt somit zur Starkung der Schul- und
Kitawege bei.

Zusatzlich zur Twiete und zum Schneider-
berg braucht es weitere interne
ErschlieBungen in Ost-West-Richtung zur
stéarkeren Binnenvernetzung, um lange Sti-
cherschlielungen von der Dorfstral3e in den
hinteren Bereich zu vermeiden. Mit diesen
neuen Wegen als Ost-West-Lauf soll einer-
seits die Vernetzung der Wohnquartiere
untereinander sowie eine Fortbewegung ab-
seits der Hauptstrae ermoglicht und
andererseits eine Vernetzung mit den 0st-
lich und westlich angrenzenden
Landschaftsraumen geschaffen werden.

Bei der Querverbindung in Ost-West-Rich-
tung ist zu beachten, dass diese uber private
Flachen verlauft. Eine vollstdndige Quer-
verbindung ist gewinscht, aber die
Realisierung aufgrund der Eigentumsver-
héltnisse nicht gesichert.

Entlang der Wege sieht das stadtebauliche
Konzept die Schaffung von kleinen Quar-
tiersplatzen vor, etwa in Form von
begriinten Nischen mit Sitzbénken, um Orte
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der nachbarschaftlichen Begegnung anzu-
bieten und damit neben dem Anger an der
DorfstralRe zusatzliche oOffentliche Treff-
punkte zu schaffen.

Die vorhandenen Grunstrukturen in den
Strallenrdumen zeichnen sich durch einen
grolRen, als Alleen angelegten StralRen-
baumbestand aus. Diese Bestande sind zu
erhalten. Entlang der neuen Durchwegun-
gen soll diese Begrunung fortgefuhrt
werden, indem Bdume als einseitige Allee
vorgesehen sind.

Bezuglich der Baustrukturen werden die
Prinzipien, die bereits im Kapitel 4.2 aufge-
zeigt wurden, aufgegriffen:  Grolere
Kopfbauten sind an der Dorfstral3e vorgese-
hen, wahrend fir die in zweiter Reihe
liegenden Geb&ude eine Kleinteiligere Ge-
baudestruktur ~ angedacht  ist. Die
benachbarte Bebauung dient der Orientie-
rung.

In den Szenarien wurden verschiedene
Spannweiten der mdglichen Wohneinheiten
aufgezeigt, die sich aus einer geringeren
oder dichteren Bebauung ergibt. Auf den
meisten Flachenpotenzialen liegt der Unter-
schied in der Wahl zwischen Einfamilien-
und Doppelh&usern. Fur die stadtebauliche
Entwicklung ergibt diese Differenzierung
nur einen geringen Unterschied, da die Bau-
korper sehr &hnlich sind. Im stadtebaulichen
Konzept wurde sich aus Griinden der Strin-
genz an der Vorzugsvariante orientiert.
Geringfugige Abweichungen von der Vor-
zugsvariante zeigen sich dennoch, da an
zwei Stellen —am Schneiderberg und an der
Twiete — zugunsten der Schaffung von
Quartierspléatzen Bauflachen reduziert wur-
den.

Mit den Flachenpotenzialen Nr. 7 und Nr. 8
— der alte Feuerwehrstandort sowie die
Brachflache westlich davon — sind zwei Fla-
chen vorhanden, die von zentraler
Bedeutung fur die Ortsentwicklung sind.
Sie befinden sich mit der Dorfstralle an der
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HaupterschlieSungsstrale und nahe der ort-
lichen Bushaltestelle, grenzen an den
Dorfanger an und stellen den Ubergang von
Bunningstedt nach Steenhoop dar, da dort
der Rad- und FuBweg beginnt. Damit
kommt diesem Ort eine Funktion als Gelenk
zwischen den Ortschaften und als zentraler
Ort innerhalb Bunningstedts zu. Mit dem
bisherigen Feuerwehrstandort wurde diese
Bedeutung auch durch eine besondere, 6f-
fentliche Nutzung betont.

Durch den Umzug der Feuerwehr bietet sich
an dieser Stelle die Mdglichkeit, das Grund-
stick — unter Erhalt des Baum-Rondells
mitsamt Grindenkmal als Treffpunkt an der
DorfstraRe — fir andere Zwecke baulich
auszunutzen und die Ful3- und Radwegean-
bindung Richtung  Steenhoop  zu
inszenieren, sodass der Offentliche Weg
wahrnehmbar wird.

Bei der Entwicklung des Feuerwehrgelan-
des zeigen sich verschiedene geeignete
Varianten in der Ausnutzung der Grund-
stiickstiefe. Das bisherige
Feuerwehrgebaude ist am nordlichen Rand
des Grundstiicks platziert und grenzt damit
an das Naturschutzgebiet an. Eine Mdglich-
keit ist, diese Stellung auf dem Grundstiick
mit einer Neubebauung aufzugreifen.
Dadurch wird die bereits versiegelte Flache
vollstandig ausgenutzt. Flr eine verbesserte
Wegeverbindung zeigt eine zweite Variante
eine Aufteilung auf zwei Baukorper, durch
die eine Wegeverbindung geschaffen wer-
den kann. In der dritten Variante wird die
Bebauung des Feuerwehrstandorts weiter
nach Suden gerlckt, um nach Norden zum
Naturschutzgebiet eine einheitliche Bebau-
ungsgrenze zu schaffen und eine
durchgangige Wegeverbindung entlang des
Naturschutzgebiets mit Blick in die Grin-
strukturen zu ermdglichen.

In Zusammenhang mit dem Nachbargrund-
stick westlich der Feuerwehr kann
insgesamt an diesem Ort ein bauliches En-
semble geschaffen werden, das diese
Ortsmitte weiter betont. Hierzu sieht das
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stadtebauliche Konzept eine kleine Platzfla-
che an der DorfstraRe vor, um die sich drei
Baukorper gruppieren. So entsteht in Ver-
bindung mit dem Griindenkmal und dem
Dorfanger eine Kkleine Platzfolge. Win-
schenswert ist zudem, dass in diesem
Bereich eine belebende Erdgeschossnut-
zung platziert wird, sodass die Mitte
frequentiert wird, z. B. ein Dorfgemein-
schaftsraum. Direkte
Steuerungsmaoglichkeiten zeigen sich vor
allem auf dem kommunalen Grundstiick der
alten Feuerwehr.

Da es sich bei der Flache Nr. 7 um ein pri-
vates Grundstiick handelt, kann nicht von
einer Entwicklung ,,aus einem Guss* ausge-
gangen werden. Deshalb funktioniert eine
Nachnutzung des alten Feuerwehrstandorts
auch separat.

Im offentlichen Raum kann die Betonung
der Ortsmitte durch eine Platzstruktur ge-
schaffen werden, die sich tber die gesamte
Breite der Strale erstreckt. Dies dient auch
der Verkehrsberuhigung durch Aufmerk-
samkeitsschaffung.

Rahmenplan Blnningstedt
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Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Biunningstedt/Steenhoop Stadtebauliches Konzept
Grun- und Infrastruktur



Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Bunningstedt/Steenhoop Stadtebauliches Konzept
Baustruktur mit Varianten
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Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Biunningstedt/Steenhoop Stadtebauliches Konzept
Ost-West-Lauf



Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Bunningstedt/Steenhoop Stadtebauliches Konzept
Ortsmitte



Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Biunningstedt/Steenhoop Stadtebauliches Konzept
Ergebnis mit Varianten
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Steenhoop

Auch fur Steenhoop sieht das stadtebauli-
che Konzept eine Kleinteilige
Nachverdichtung im Rahmen der vorhande-
nen Strukturen vor. Hierzu sind keine
strukturellen Veranderungen notwendig,
alle Flachenpotenziale sind verkehrlich er-
schlossen. Im  Bereich des alten
Grundschulstandorts bedarf es je nach Va-
riante  einer  ergdnzenden  internen
Erschlielung.

Im stédtebaulichen Konzept werden die
vorhandenen Grinstrukturen aufgegriffen.
Steenhoop wird durch die Lage zwischen
dem Naturschutzgebiet im Suden und dem
Landschaftsschutzgebiet im Norden mit
charakteristischen  Knick-Strukturen ge-
pragt. AulRerdem befinden sich an der
Grundschule und am Sportplatz zu erhal-
tene Baumreihen, die im stadtebaulichen
Konzept dargestellt werden. Die Freiraum-
planung der kinftigen  Grundschule
Biinningstedt am neuen Standort mit den
darin vorgesehenen fingerartigen Baumrei-
hen wird aufgegriffen.

Beziiglich der Baustruktur wird die Vor-
zugsvariante mit kleinteiliger
Nachverdichtung auf den Flachenpotenzia-
len entlang der StraBe Steenhoop im
stddtebaulichen Konzept aufgegriffen. Im
Kapitel 4.2 wurde bereits aufgezeigt, dass
zur Nachnutzung des Grundschulstandorts
verschiedene Varianten denkbar sind. Dies
wird im stadtebaulichen Konzept vertieft,
das verschiedene Nachnutzungsszenarien
aufzeigt. Eine erste Variante zeigt ebenfalls
den Erhalt des Bestandsgebaudes mit Er-
ganzung eines Neubaus im Bereich der
Sporthalle. Hierbei ist zu beachten, dass die
Nachnutzung fir Wohnzwecke durch die
speziellen Grundrisse der Schule mit einsei-
tiger Erschlieung und tiefen
Klassenrdumen erschwert wird. Eine Mach-
barkeit der Umnutzung wurde im Rahmen
des stadtebaulichen Konzepts nicht unter-
sucht.
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In der zweiten Variante wird ein vollstandi-
ger Neubau mit gréReren Baukdrpern
vorgesehen. Dabei wird der bisherige Hof
der Grundschule, um den sich die Geb&ude
gruppieren, aufgegriffen, der im Konzept
als verbindender Freiraum gedacht ist.

Eine weitere Variante, die bisher noch nicht
angedacht wurde, greift die bauliche Struk-
tur von Steenhoop - eine bandartige
Siedlung entlang der Strale — auf. Die Be-
bauung wird an der StraBe entlang
fortgesetzt, wéahrend im hinteren Bereich
der Flache ein griingestalteter Freiraum
zum Sportplatz dargestellt ist.
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Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Biunningstedt/Steenhoop Stadtebauliches Konzept
Grun- und Infrastruktur



Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Bunningstedt/Steenhoop Stadtebauliches Konzept
Baustruktur mit Varianten
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Gemeinde Ammersbek - Ortsteil Bunningstedt/Steenhoop Stadtebauliches Konzept
Ergebnis mit Varianten
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4.3.2 Planungsalternativen

Wahrend der Erarbeitung des stadtebauli-
chen Konzepts wurden weitere Ideen als
erganzende Mdoglichkeiten entwickelt, die
jedoch aus verschiedenen Griinden verwor-
fen wurden. Der Vollstandigkeit halber
werden diese kurz dargestellt.

In Steenhoop ist fur die Flache Nr. 16 auf-
grund der Groflie des Hofes auch denkbar,
zusétzliche Gebédude zu platzieren, etwa
drei Hauser, die zur Stralle ausgerichtet
sind. Diese Idee wurde nicht weiter bertck-
sichtigt, da es nicht der Vorzugsvariante
entspricht.

Des Weiteren bieten sich sowohl in Steen-
hoop als auch in Binningstedt aus
stadtebaulicher Sicht Flachen zur Abrun-
dung des Siedlungskorpers an. In
Steenhoop liegen diese in zweiter Reihe
nordlich der gleichnamigen Strale. Mit ei-
ner Bebauung dieser Bereiche wirde die
eingertckte Lage des Hofes des Flachenpo-
tenzials Nr. 16 aufgegriffen und eingerahmt
werden. Dabei handelt es sich jedoch um
eine AuBenentwicklung, die mit der ge-
winschten Innenentwicklung nicht zu
vereinen ist. Dies gilt ebenfalls fur ergén-
zende Flachen in Binningstedt, die den
Siedlungskorper im Nordwesten und im
Stidosten abrunden wirden. Die Erganzun-
gen waren zwar stadtebaulich passend und
geeignet fur eine Fortsetzung der Sied-
lungsentwicklung, aber entsprechen nicht
der Innenentwicklung, sodass deren Ent-
wicklung nicht weiterverfolgt wird.

Rahmenplan Blnningstedt
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Gemeinde Ammersbek Stadtebauliches Konzept
Ortsteil Binningstedt/Steenhoop Verworfene Planungsalternativen

Option: Verdichtung eines Hofes - verworfen

Option: Abrundung des Siedlungskérpers - verworfen

Option: Abrundung des Siedlungskdorpers - verworfen



4.4 Umsetzung

Zur Entwicklung von Binningstedt/Steen-
hoop geméalR dem stédtebaulichen Konzept
und Umsetzung der VVorzugsvariante ist die
Erfallung von zwei Voraussetzungen not-
wendig: Zum einen bedarf es der Schaffung
von neuem Planrecht, zum anderen ist eine
Losung fir die Uberschreitung des wohn-
baulichen Entwicklungsrahmens
notwendig.

Der erstgenannte Punkt, die Schaffung von
neuem Planrecht, kann uber die Neuaufstel-
lungen eines Bebauungsplans oder die
Anderung der bestehenden Pline in Bezug
erfolgen. Die Aufhebung des Bebauungs-
plans 7 oder die alleinige Arbeit mit
Befreiungen ist nicht zielflhrend, da
dadurch Steuerungsmaoglichkeiten verloren
gehen.

Um eine Entwicklung der Potenzialflachen
schrittweise und Gber mehrere Jahre hinweg
vorzunehmen und damit einen sprunghaften
Anstieg der Wohneinheiten zu vermeiden,
sollte das Planrecht schrittweise geandert
bzw. neu geschaffen werden. Bei groReren
Bauflachen kénnten Bauabschnitte gebildet
werden.

Fur den Umgang mit der Uberschreitung
des wohnbaulichen Entwicklungsrahmens
bedarf es eines Einbezugs der weiteren Ort-
steile von Ammersbek. Diese weisen (mit
Ausnahme von Lottbek) geringe Innenent-
wicklungspotenziale auf. Um im Sinne
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
die Innenentwicklung der Auf3enentwick-
lung vorzuziehen, bleibt der Gemeinde
Ammersbek neben Lottbek v. a. der Fokus
auf die Innenentwicklungspotenziale in
Binningstedt/Steenhoop. Diese Entwick-
lung ist nur mdglich, wenn die den anderen
Ortsteilen zustehenden Kapazitdten des
wohnbaulichen Entwicklungsrahmens fir
Biinningstedt/Steenhoop eingesetzt werden.
Damit kann eine AuflRenentwicklung in den
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anderen Ortsteilen zugunsten der Innenent-
wicklung in Binningstedt vermieden
werden.

Dieses Vorgehen einer internen Umvertei-
lung der Wohnbaukapazitaten wurde im
Rahmen eines Abstimmungsgesprachs am
10.10.2023 mit dem Ministerium flr Inne-
res, Kommunales, Wohnen und Sport
eruiert und hat die Zustimmung der Landes-
planung  erhalten. Im  Zuge der
Stellungnahme zum Entwurf des Regional-
plans hat die Gemeinde Ammersbek dieses
Anliegen erneut vorgebracht. Die Ge-
meinde geht nach dem Gesprachstermin
davon aus, dass sich aufgrund dieser Be-
lange eventuell entsprechende Anderungen
in den textlichen Ausfuhrungen des Regio-
nalplanentwurfs ergeben.

Weitere Bedingungen zur Ausweitung des
Wohnraumangebots, die sich ebenfalls in
den Zielen wiederfinden, sind die Ansied-
lung von gemischten Nutzungen zur
Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort, die
Diversifizierung des Wohnraumangebots
und die Verbesserung der Busanbindung,
der Ausbau von FulBR- und Radwegen sowie
die Schaffung eines offentlichen Treff-
punkts.
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5 Quellen

Gemeinde Ammersbek (2023): Auszug aus
der amtlichen Meldestatistik.

Land SH — Ministerprésidentin des Landes
Schleswig-Holstein (1998): Regionalplan
fur den Planungsraum 1. Fortschreibung
1998. Schleswig-Holstein Sud. Kreise Her-
zogtum Lauenburg, Pinneberg, Segeberg
und Stormarn.

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

MILIG - Ministerium fir Inneres, landliche
Raume, Integration und Gleichstellung
(2021): Landesentwicklungsplan Schles-
wig-Holstein. Fortschreibung 2021.

Statistisches Amt fiir Hamburg und Schles-
wig-Holstein  (2023):  Gebaude- und
Wohnungsbestand. Regionaldaten fur Am-
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tail/0000000010000000000/1/0/1489/
(Aufruf: 05.07.2023).

Quellen
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6 Anlagen

* Dokumentation des Workshops mit
Vertreter:innen der Politik zur Entwick-
lung Biinningstedts am 29.08.2023

Anlagen
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