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Stadt Ahrensburg

Bebauung ,Lange Reihe"

Stadtebavuliche Untersuchung und Bewertung
als Grundlage fur die Aufstellung einer
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

19. Juni 2019

STADT RAUM @ PLAN




Stadtebau und Stadtraum: Lage im Stadtgeflige / Schlossbereich




Stadtebau und Stadtraum: Historische Entwicklung - 1880

Bauliche Entwicklung Schloss und Gutshofbereich abgeschlossen,
,Landarbeiterhauser” noch nicht errichtet.




Stadtebau und Stadtraum: Historische Entwicklung - 1913

,Landarbeiterhauser® zwischen 1880 und 1913 erbaut.




Stadtebau und Stadtraum: Historische Entwicklung - 1936

Erste Ruckbau- und Abbruchaktivitaten im Gutshofbereich.




Stadtebau und Stadtraum: Historische Entwicklung - Heute
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Noch bestehende historische Gebaude des ,Schloss-Ensembles”.




Stadtebau und Stadtraum — Verlust der raumlichen Zusammenhange |
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Zerschneidung des Gesamtgebietes durch Verkehrstrassen
(LUbecker Stral3e / Am Weinberg).
,vordringen“ von modernen Geschosswohnungsgebauden in den
Bereich der Gutshofanlage.




Stadtebau und Stadtraum: Verlust der raumlichen Zusammenhéange Il

Bebauung ,Lange Reihe" als ,introvertiertes” Ensemble,
weitgehend ohne AufRenwirkung bzw. Erlebbarkeit von offentlichen Raumen




Stadtebau und Stadtraum - Fazit ,,Erhaltungssatzung*

Die Gesamt — Ensemblewirkung der ,schlossbezogenen® historischen Anlagen ist
aufgrund von Verkehrstrassen und den neuen Geschosswohnungsgebauden nord-
lich / westlich der Stral3e ,Am Weinberg“ nicht mehr gegeben.

Die baulichen Anlagen der ,Langen Reihe® entfalten keine raumbedeutsame Aul3en-
wirkung auf umgebende offentliche Raume und sind daher als solche kaum oder
gar nicht erlebbar.

Es wird daher in Frage gestellt, ob tatsachlich die Voraussetzungen fir die Aufstel-
lung einer Erhaltungssatzung gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 vorliegen:

penes wenn die bauliche Anlage ...... das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild pragt..........




Introvertiertes Ensemble — Lange Reihe

Bebauung ,Lange Reihe” als ,introvertiertes” Ensemble,
weitgehend ohne Aul3enwirkung bzw. Erlebbarkeit von 6ffentlichen Raumen.




Introvertiertes Ensemble — Lange Reihe

nicht erleb- und erkennbar.

Vom offentlichen Raum der Stral3e ,Am Weinberg*




Introvertiertes Ensemble — Lange Reihe

oA “ EEENZETET

Aufreihung von ursprtinglich 4 Doppelhausern.
Gleiche bauliche Hohenentwicklung, Dachform und —neigung, Fassadenmaterialien




Introvertiertes Ensemble — Lange Reihe

Sehr einfache Gestaltqualitat, Zweckarchitektur flr Unterkinfte fir Landarbeiter,
kinstlerisch oder stadthistorisch nur von sehr geringer Bedeutung.




Introvertiertes Ensemble — Lange Reihe




Introvertiertes Ensemble — Lange Reihe

Konstruktive Mangel, ersetzte Fassadenmaterialien,
zu geringe lichte Hohen in den Dachgeschossen.




Introvertiertes Ensemble — Lange Reihe

Eine ,introvertierte® stadtebauliche Ensemble-Wirkung ist gegeben.

Jedoch storen viele unterschiedliche Umbauten, Anbauten, Fensteréffnungen etc.
den architektonischen Gesamteindruck.

Ebenso sind baukonstruktive Mangel erkennbar, insbesondere in den Dachberei-
chen.

In Teilen der Dachgeschosse ist die lichte Hohe zu niedrig fur Aufenthaltszwecke.

Insofern spricht auch die Analyse der baulichen Anlagen selbst gegen einen
Erhaltungszwang.




Umbau / Neubau — Lange Reihe 7-8 -  Fazit und Konzept

Konstruktive Mangel kbnnen behoben werden, energetische Malinahmen
Grundrissoptimierungen




Umbau / Neubau — Lange Reihe 7-8 -  Fazit und Konzept

VergrofRerung der lichten H6he im Dachgeschoss.




Fazit und Konzept fur die weitere Vorgehensweise

Eine ,introvertierte” stadtebauliche Ensemble-Wirkung ist gegeben und sollte ge-
schitzt werden.

Jedoch ware ein ,Erhaltungszwang® Uber eine Erhaltungssatzung gem. § 172
BauGB ,kontraproduktiv®, da insbesondere konstruktive Mangel und die lichte Hohe
der Dachgeschosse prinzipiell zu baulichen Anderungen zwingen, um die Gesamt-
anlage heutigen Wohnbedurfnissen anzupassen und um die Wohnfunktion grund-
satzlich langfristig erhalten zu konnen. Eine Erhaltungssatzung wurde hier stadte-
baulich nicht zielfihrend sein.

Es wird daher vorgeschlagen, statt einer Erhaltungssatzung mit Gestaltungssatzung
nur eine Gestaltungssatzung gem. LBO aufzustellen.

Hierbei sind Baufluchten, Fassadenmaterialien und —6ffnungen, Dachneigung und —
materialien sowie die Freiflachengestaltung regelbar.

Die sonstigen stadtebaulich relevanten Parameter (Uberbaubare Grundsttcks-

flachen, bauliche Hohenentwicklung, Nutzungen etc.) sind dann nach dem ,Einfi-
gungsgebot” des § 34 BauGB zu bestimmen.




Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO
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Geltungsbereich der Gestaltungssatzung




Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO

§ 2 Sachlicher Geltungsbereich

Die nachfolgenden Regelungen der Gestaltungssatzung gelten fiir alle Um-, Erweiterungs- und Neubauten der
Haupt- und Nebengebaude innerhalb des Plangeltungsbereichs.

Bei der Neuerrichtung von Hauptgebauden ist nur der Gebaudetyp zulassig, die der Gebaudetypenbeschrel-
bung im § 3 Trauftyp entspricht.

Alle MaRnahmen sind nach Mallgabe der nachfolgenden Bestimmungen in der Weise auszufiihren, dass die
historische, stadtebauliche und stadtraumliche Eigenart des stadtebaulichen Ensemblebereichs ,Lange Reihe*
gesichert und geférdert wird.

Abweichende oder weitergehende Anforderungen aufgrund den Regelungen des § 34 BauGB zur Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile bleiben unberthrt.

§ 3 Trauftyp

Der Trauftyp als Hauptgebaude hat zwei Geschosse sowie ein flachgeneigtes Satteldach mit der Firstrichtung
/ bauliche Hauptausrichtung parallel zur Stralle ,Lange Reihe".

Die Langenentwicklung des Trauftyps (Trauflange) muss hierbei mindestens das Doppelte der Gebaudetiefe /
Gebaudebreite betragen. MaRgeblich hierfir sind die Male der AuRenfassaden.

Die max. Lange der Einzel- oder Doppelh&user als Hauptbaukérper darf hierbei 16,0 m nicht Gberschreiten




Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO

§ 4 Bauflucht/ Anbauten

Fur den Plangeltungsbereich wird eine traufseitige Bauflucht an den sudostlich gelegenen Hauptfassaden
vorgeschrieben. Sie gilt nsbesondere fur An- und Umbauten. Die Bauflucht ist in der nachfolgenden Planskiz-
ze rot dargestellt

Vorspringe der Hauptfassaden bis zu 1,50 m von der Bauflucht sind ausnahmsweise zulassig, soweit diese
uberwiegend verglast ausgefuhrt sind und nicht mehr als ein Drittel der Fassadenlange einnehmen.
Dachuberstande und Vordacher sind von der Bauflucht ausgenommen.

Die Bauflucht ist die Linie, die sich zwischen an einer Stralenseite aufeinander folgenden Gebauden ergibt,
wenn der Standort der Gebaudefassaden mit einer Linie miteinander verbunden wird.

Rote Linie = Baufluchtlinie

Anbauten in Holzbauweise oder Stahl (Balkone, Fluchttreppen etc) an den Giebelseiten der Gebaude sind
zulassig, sofern die gemal LBO einzuhaltenden Abstandsflachen gewahrt werden.
Anbauten an den nordwestlich gelegenen Traufseiten der Gebaude sind zulassig.




Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO

§ 6 Fassadenmaterialien und -farben, Fassadengestaltung

Fur die Erdgeschossbereiche ist ausschliellich rotes oder rotbraunes Ziegelsichtmauerwerk zulassig (RAL-
Téne 8001 - 8003, 8007, 8008, 8023 und 8024). Fir den Versatz ist ein Lauferverband oder wilder Verband zu
verwenden.

Fir die Obergeschossbereiche und fir die Gestaltung der Giebel sind nur senkrecht montierte Holzverscha-
lungen zulassig | der ,Holzton* muss auch nach Lackierung oder Lasierung erhalten bleiben.

Die Gestaltung der Verschalung ist an den Bestandsgebauden zu orientieren und ist daher mit abwechselnden
roten Elementen (RAL-téne 3009 - Oxydrat oder 8015 - Kastanienbraun) und griinen Elementen (RAL-Téne
6005 -Moosgriin oder 6028 - Kieferngriin) herzustellen.

Zusatzlich kénnen Fassadenflachen auch in Glas zugelassen werden.

Nicht zulassig sind Putze, glanzende, spiegelnde oder reflektierende Materialien, Mauerwerksimitationen,
Faserzement, Kunststoff, Metall, Keramik, Werkstein, Naturstein, bituminierten Pappen und Glasbausteine.




Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO

§ 7 Dacher

Die zulassigen Dachneigungen der Satteldacher mit symmetrischem Neigungswinkel ergeben sich aus den
festgesetzten Trauf- und Firsthéhen in § 5 dieser Satzung.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Loggien in den Dachflachen sind unzulassig.

Als Dachmaterial sind aufgrund der flachen Neigung des Satteldaches nur Metall- (in Grauténen, RAL-Téne
7000- 7048 oder 9018) oder Glaseindeckungen (Dachflachenfenster) zulassig.

Ebenfalls zulassig sind ,liegende” Solaranlagen, soweit diese in die Dachflachen eingebunden sind und den
Gesamteindruck des ,flachgeneigten Satteldaches” nicht beeintrachtigen.

Dachiiberstéande an der Trauf- und Giebelseite sind bis zu einer Lange von 0,75 m zulassig (gemessen in der
geneigten Dachebene).

§ 5 First- und Traufhohen, Sockelhohen

Gemessen ab der Oberkante des FertigfuRbodens der Erdgeschosse dirfen die Trauthéhen 5,10 m und die
Firsthéhen 5,60 m nicht Uberschreiten.

Sockelhéhen im Erdgeschossbereich diirfen 0,10 m nicht Gberschreiten. Bezugsebene fiir die Sockelhéhen ist
die fertiggestellte Oberkante der Strale ,Lange Reihe” in der Mitte der jeweiligen Grundstiicksgrenze an der
Stralle.




Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO

§ 8 Fassadendffnungen

In den Fassaden ist die Horizontalgliederung dominierend. Die Fassaden missen als Lochfassade mit

Uberwiegendem Wandteill ausgebildet werden.
Fur die Farbgebung der Fenster- und Tarrahmen sind die RAL-Farben des Erd- und Obergeschosses| gemaR

dem § 6 sowie WeiR- (RAL-Téne 9001 - 9003, 9010, 9016, 9018) und Grauténe (RAL-Téne 7000 - 7048)
zulassig. Fir alle Rahmen der Fassadendffnungen in einer baulichen Anlage ist nur eine einheitliche Farbe

zulassig.




Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO

§ 9 Gestaltung der Freiflichen

Die in der Planskizze markierten Freiflachen sind mind. zu 70 % gértnerisch anzulegen| In den verbleibenden
Bereichen sind Terrassen, Freisitzméglichkeiten und die Anlage von Wegen und Zufahrten zulassig.

f)

h Q
Freiflachen zwischen der Stralle ,Lange Reihe” und den Hauptbaukérpern




Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO

§ 10 Nebenanlagen

Fir Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen, wie Gartenlauben und Gerateschuppen sowie deren
Fassadenoffnungen sind die Farben der Hauptbaukérper entsprechend der §§ 6 und 8 zu verwenden.

Hinweis ohne Normcharakter

Die Genehmigungspflicht erstreckt sich auch auf bauliche Vorhaben, die aufgrund des § 69 der Landesbau-
ordnung flr Schleswig-Holstein (,Verfahrensfreie Vorhaben, Beseitigung von Anlagen®) keiner Baugenehmi-
gung bedirfen. Damit sind unter anderem auch Garagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze sowie deren
Zufahrten und Fahrgassen, sowie die Anderung der duReren Gestaltung baulicher Anlagen sowie die Beseiti-
gung von Anlagen genehmigungspflichtig.




