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1. Lage und Standort in der Stadt

1.1 Ubersichisplan, Lage des Gebiets
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 befindet sich
sudlich bzw. sUdésilich der Bahnlinie Hamburg - Libeck und wird
wie folgt begrenzi: im Norden durch die Waldstrasse, im Westen
durch die Hagener Allee, im SUden durch den Fasanenweg und im
Osten durch den Ahrensfelder Weg.

1.2 Orisbildcharakter - Situation vor Ort

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist weitestgehend baulich ge-
nutzt und durch seine Uberwiegende Lage innerhalb des gronder-
zeiflichen Erweiterungsgebiets der Stadt Ahrensburg gepréigt. Bis
auf den Bereich WaldstraBe / Hagener Allee (hier finden sich Ge-
schosswohnungsbauten aus dem letzien Vierlel des letzten Jahr-
hunderts) ist der gesamte Plangeltungsbereich durch Einzelgebd&u-
de sowie einer fast ausschiieBlichen reinen Wohnnutzung charakte-
risiert.

Aufgrund der historischen Entwicklung des Bereichs in der ,,Grin-
derzeit" finden sich insbesondere in der Hagener Allee und der
Waildstrasse eine Vielzahl von Stadtvillen und Stadthéusern aus die-
ser Epoche.

An Nichtwohnnutzungen finden sich im nérdlichen Plangeltungsbe-
reich das Gymnasium ,,Stormarnschule” sowie im sUdlichen Bereich
eine evangelische Kirche an der Hagener Allee.
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2. zur Stadtbaugeschichte - eine grin-
derzeitliche EntwicklungsmaBnahme

Die nachfalgende Planfassung von 1913 zeigt die barocke Grund-
struktur zwischen dem Schloss im Norden, Uber die GroBe StraBe
Richtung SUdwesten und dem zentralen Kernbereich des Rondeels
sowie die ersten grinderzeitlichen Erweiterungen im SUden der
Kernstadt (Hamburger StraBe, Hagener Allee, Manhagener Allee,
WaldstraBe, Bismarckallee). Der Plangeltungsbereich ist zu dieser
Zeit (insbesondere an der Hagener Allee und der WaldstraBe) be-
reits in Teilen bebaut. Auch einzelne Stadtvillen aui groBen Grund-
stUcken sind bereits zu finden.

V.a. das dreistrahlige Alleensystem in Form eines barocken ,patt
d’'oie” (GansefuB) in Richtung Hamburg (Hamburger StraBe), Lust-
wald - Forst Hagen (Hagener Allee) und Ahrensfelde (Manhagener
Allee), das bereits vor 1800 entwickelt wurde, ist gegen Ende des
19. Jahrhunderts und zu Beginn des 20. Jahrhunderte der zentrale
stadtische Entwicklungsbereich der Grinderzeitphase. Durch diese
Entwicklung steigt die Einwohnerzahl von 1910 auf 2.750.

Nach den ersten zusammenhéangenden BaumaBnahmen an die-
sen drei prégenden Achsen (sUdlich der Bahnlinie) entwickelten
sich (von Norden ausgehend) Ost ~ West — Querverbindungen (u.c.
Bismarckallee, WaldstraBe, AdolfsiraBe), die bis heute ihren grin-
derzeiflichen ,Fair* und Charakteristik weitgehend beibehalten
konnten. Dies ist stadirGumlich insbesondere in der Bismarckallee
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und teilweise in der Waldstrae noch gut ablesbar und erlebbar.
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Der oben abgebildete ,Bebauungsplan’ bzw. ErschlieBungsplan
zeigt nochmals die GroBenordnung dieser grinderzeitlichen | Ent-
wicklungsmaBnahme" auf. Im Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 77 sind weitgehend (aufer Fasanenweg) alle Er-
schlieBungsanlagen bereits um 1913 konzipiert und technisch her-
gestellt, Auffallend dabei ist insbesondere die duBerst langfristige
Planungsperspektive der damails verantwortlichen privaten und
kommunalen Akteure - so ist z. B. der Kurt-Nonne-Weg planerisch
und technisch-baulich bereits umgesetzt, der weitgehend endgil-
fige bauliche Abschluss mit Wohngebé&uden (bis auf einige Bauli-
cken) erfolgte jedoch erst ca. vor 30 Jahren, also ca. 40 Jahre
nach Planungsbeginn und Umsetzung der ErschlieBungsmaBnah-
me.

Die wohnbauliche Entwicklung der Stadt wdhrend dieser Epoche
wird auch durch die Eisenbahnlinie Hamburg - Libeck nachhaltig
beeinflusst. Die Gemeinde wird zu einem beliebten Wohnstandort
direkt vor den Toren der Metropole Hamburg, Durch den Bau der
U-Bahn, die die Kernstadt Hamburgs mit dem Bereich GroBhansdorf
(damals ebenfalls Gebiet der Freien und Hansestadt Hamburg)
verbindet, wird die verkehrliche Anbindung an die Metropole wei-
ter verbessert und die Standortqualitéiten der Stadt weiter aopti-
miert.

Jedoch wurde und wird die barocke Anlage des ,GansefuBes” ei-
nerseits stadtréumlich und funktional gerade durch den Bau der Ei-
senbahnlinie auseinandergeschnitten. Dies betrifft insbesondere
die Hagener Allee, deren direkte verkehrliche VerknUpfung mit der
Kernstadt gekappt wurde sowie den Ubrigen Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 77,

Hierdurch konnten sich jedoch diese Stadtbereiche stdlich der Ei-
senbahnlinie in merkbaren Teilen ihren historisch - grinderzeitlichen
Wohncharakter bis heute weitgehend erhalien, da sie vor der 2 Cy-
namischen® Entwicklung der Kernstadt , geschitzt® waren. Grund-
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satzlich dominiert bis heute fast ausschlieBlich die reine Wohnnut-
zung im diesem doch sehr kernstadtnahen Bereich und gewdhrleis-
tet damit eine GuBerst hohe Standortqualitét im Sinne von Woh-
nen in der Stadt". DarGber hinaus sind weitgehend alle historischen
baulichen Anlagen erhalten und prégen dieses Stadigebiet bis
heute.

3. Historische Photographien

Die Reihenfolge der historischen Photographien ist willkUrlich und
stellt keine Wertung der historischen Gebdude dar, die Auswahl
der Photographieren beschrénkt sich dabei auf die zu findenden
Darstellungen in der Literatur, die leider nicht besonders umfang-
reich sind, und sich eher auf die barocke Stadigeschichte Ahrens-
burgs konzentrieren.
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Insgesamt hat sich der stadirédumliche Charakter und die fast aus-
schlieBliche Wohnnutzung, der sich bereifs in den historischen Pho-
tographien dokumentiert, nicht nur in den historisch gepragten Be-
reichen des Bebauungsplans Nr. 77, weitgehend erhalten.

Auch die wesentlichen Strukturelemente des innerstédtischen
Wohngebiets lassen sich an den Abbildungen sehr gut analysieren
und festhalten. Dies sind insbesondere eine reine Einzelhausbebau-
ung (wobei jedoch die jeweiligen Kubaturen sehr unierschiedliche
Dimensionen aufweisen kénnen), eine reiche Formenvielfalt bei der
Ausgestaltung der baulichen Hauptanlagen {(Wohngebdude) mit
teilweise intensiv gestalteten Vorgartenbereichen mit reich verzier-
ten Einfiedungen, groBe und dichi eingegrinte Freifiéichen sowie
eine ebenso intensive Gestaltung der &ffentlichen R&ume, insbe-
sondere in der Hagener Allee zu erkennen.
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4.  Ziele und Zwecke der Planung

4.1 Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 77

Planzeichnung

4.2 Zentrale Planungsziele

Die Sicherung und Gewdhrleistung der geschilderten historischen Wohnen und Einzel-
Gegebenheiten, also der Nutzungsschwerpunkt ,,Wohnen" und die hausbebauung
Ausgestaliung des Gebietes mit Einzelhdusern und deren ,sekun-

daren" Gestalielementen, wie v.a. die prégende Vorgédrten sind

nachhaltiges stadtplanerisches Zisl fUr den Bebauungsplan Nr, 77.
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Der nachhaltige Bestandschutz der vorzufindenden stédtebauli- Bestandsschutz ist
chen Struktur ist somit das eigentliche Planungsziel, das bisher Uber Planungsziel

das Instrument des ,Einflgungsgebots" des § 34 BauGB fir neve

bauliche Vorhaben nicht ausreichend gesichert werden konnte.
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Insoweit muss der Bebauungsplan ,indirekt" die vorzufindende Par-
zelierung der Grundsticke fUr eine Einzelhausbebauung durch
Ausweisung von einzelnen Baufenstern (je Grundstick) und nicht
durch so genante ,Baubdnder" gewdhrleisten. Eine direkie Festle-
gung der Grundsticksstrukturen kann ein Bebauungsplan mit Fest-
setzungen nach § 9 BauGB nicht frefien - GrundstOcksangelegen-
heiten sind nicht Bestandteil der méglichen Regelungsinhalte der
Bauleiiplanung nach BauGB und BauNVO. Darliber hinaus ist die
Nutzung als Gberwiegend reines Wohngebiet festzulegen, um den
Charakter des bestehenden Gebietes zu sichern. Auch das Struk-
turelement , Vorgarten", also der Bereich zwischen Hauptgebéude
und offentlichem Raum muss nachhaltig gesichert werden,
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5. Ubergeordnete Planungen und An-
merkungen zum Verfahren

5.1 Fldchennutzungsplan
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Der gesamte Gellungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 77 ist mit
Ausnahme des Bereichs der Stormarnschule als Wohnbauiléiche
dargestellt, diese ist gemdB ihres Nutzungszwecks als Gemeinbe-
darfsfiiche mit der Zweckbestimmung ,Schule* ausgewiesen.

Grundsatzlich ist somit der Bebauungsplan geméR dem , Entwick-
lungsgeboi” des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt, auch wenn sich die Gemeinbedarfsfltiche | Kirche und
kirchlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen" nicht
im rechiswirksamen Fldchennutzungsplan wiederfindet. Diese Nui-
zungen sind gemdaB BauNVO jedoch auch in Wohngebieten zulés-
sig. Die Notwendigkeit aus diesem Grund fUr diesen Bereich den
Fidchennutzungsplan zu éndem, ist somit nicht gegeben.

5.2 Sonstige Ubergeordnete Planungen

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im historischen
Bestand befindet und als Planungsziel die Sicherung der stédte-
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paulichen Struktur sowie der Wohnnutzung definiert wurden, sind
landesplanerische bzw. regionalplanerische Belange nicht betrof-
fen. Die Inhalie und Aussagen dieser Ubergeordneten Planungen
(Landesraumordnungsplan, Regionaiplan) zur Stadt Ahrensburg
werden daher nicht weiter dargestelit.

5.3 Anmerkungen zum Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 77 wird im vereinfachten Verfahren gem. §
13 BauGB aufgestellt. Die grundsdizlichen planungsrechtlichen
Voraussetzungen sind gegeben. ,Werden durch die Anderung
oder Erganzung eines Bauleitplans die Grundzige der Planung
nichi berGhrt oder wird durch die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes in einem Gebiet nach § 34 BauGR der sich aus der vorhande-
nen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalk-
stab nicht wesentlich verGndert (dies ist hier der Fall) oder enthdilt
er lediglich Festseizungen nach § ¢ Abs. 2a, kann die Gemeinde
das vereinfachte Verfahren anwenden."

DarGber hinaus wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet,
die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitspro-
fung unterliegen. Es bestehen ebenfalls keine Anhaltspunktee fir
eine BeeintrGchtigung von umweltrelevanten SchutzgUtern,

Im vereinfachien Verfahren wird gem. § 13 Abs. 3 von der Umwelt-
profung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zu-
sammenfassenden Erkldrung abgesehen. Auch das so genannte
~Monitoring", dlso die Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch die Gemeinde kann enifallen. Bei der &ffentli-
chen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ist jedoch darauf hinzuwei-
sen, dass von einer Umweliprifung abgesehen wird.

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der planeri-
schen Enischeidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Auch dies ist
hier der Fall; die nunmehr Uberplanten wenigen Baullicken hdtten
bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB
grundsatzich bebaut und einer baulichen Nufzung zugefGhrt wer-
den kénnen.
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6. stadtebauliche Analyse und Begrin-
dung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

T
CH pza il

Der Gesamibereich des Bebauungsplanes Nr. 77 ist Gberwiegend
bis ausschlieBlich durch eine reine Wohnnutzung gepragt, was sich
im Ubrigen, auch historisch gesehen, an der bestehenden Sied-
lungsstruktur (s.0. .Schwarzplan") und den Gebdudetypen sehr
deutlich ablesen Idsst. Entsprechend wurde der Oberwiegende Be-
reich als reines Wohngebiet {§ 3 BauNVO]} festgesetzi. Der , Kreu-
zungsbereich" Waldstrae / Hagener Allee (westlich der Stormarn-
schule) sowie der sUdliche Abschniti der Waldstrasse {Ostlich der
Stormarnschule) wurden aufgrund der Néhe zur eigentlichen Kemn-
stadt Ahrensburg als allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvVO) fesi-
gesefzt.

Um die Zweckbestimmung der Wohngebiete zu sichern sind im rei-
nen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsgewerbes (die hier
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nach BauNVvVO ausnahmsweise zulGssig waren) ausgeschlossen. Aus
der gleichen Uberlegung sind im allgemeinen Wohngebiet Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.

Die Stormarnschule sowie die bestehende evangelische Kirche
wurden entsprechend ihrer Zweckbestimmungen als Gemeinbe-
darfsildchen ausgewiesen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Insbesondere den Festsetzungsbereichen ,MaB der baulichen Nut-
zung" sowie ,Bauweise" kommt eine zentrale Bedeutung bei der
Sicherung der bestehenden baulichen Strukturen zu, Um hier | sorg-
faltige" Festsetzungen, auch in der passenden Tiefenschdrfe
formulieren zu kdnnen, wurden die baulich - rd@umlichen
Gegebenheiten im Plangebiet analysiert und in verschieden
Themenplénen festgehalten.

Zur eigentlichen Sicherstellung der Einzethausstruktur wurden Bau-
fenster f0r jedes einzelne GrundstUck ausgewiesen. Damil wird eine
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flichenhafte Uberbauung bei Grundstickszusammenlegungen
verhindert,

Im Kreuzungsbereich Hagener Allee / WaldsiraBe wurde jedoch
aufgrund der hier bestehenden mehrgeschossigen Blockrandbe-
bavung geschiossene Bauweise mit Uberbaubaren Grundstiicks-
fidchen als ,,Band" - Festseizung gewdihli.

Aufgrund der Bestandsanalyse zur baulichen Héhenentwicklung
und der damit verbundenen Klarstellung unterschiedlicher Ge-
schossigkeiten (je nach Bereich) aufgrund der Bestandssituation
wurden unterschiedliche Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse
als HochstmaB bzw. zur Zahl der Vollgeschosse, die zwingend zu er-
richten sind, getroffen. Je nach Situation finden sich Bereiche mit
festgesetzter -Geschossigkeit bis zur festgesetzten zwingenden Il -
Geschossigkeit. Im Bereich der Blockrandbebauung im nordwestli-
chen Bereich des Plangeltungsbereich wurde eine Il - Geschossig-
keit als HoéchstmaB festgelegt, was hier weitgehend der Bestandssi-
tuation entspricht.

Zum Schutz der stGdtebaulichen Ensemblewirkung dirfen Anbau-
ten an das Haupigebd&ude und sonstige bauliche Anlagen in den
rockwértigen GrundstUcksbereichen die Gesamthdhe des straBen-
seitigen Hauptgebdudes nicht Uberschreiten. Diese Regelung wur-
de aus dem Festsetzungskatalog der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung Uberncommen,

FUr den gesamten Bereich der Wohngebiete wurde die GRZ (defi-
nierte Obergrenze der GRZ) mit 0,4 festgesetzt. Dies sichert flexible
Mdglichkeiten fir die eigentliche Grundsticksnutzung, u.a. fUr die
Anlage von Stellplétzen, Zuwegungen oder sonstigen versiegelien
Fldchen, fOr diese Zwecke darf die festgesefzte GRZ um bis zu 50 %
Uberschritten werde,
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Die Uberbaubaren Fléchen selbst wurden Uberwiegend mit Bau-
grenzen festgesetzi, dabei wurde sichergesiellf, dass einerseiis die
Einzelhaustruktur gewdhrleistet bleibt (,Baukérperfestsetzung"), je-
doch andererseits auch gendgend Spielréiume fir bauliche Erwei-
terungen v.a. in die rickwartigen Grundsticksbereiche geschaffen
werden. Um die StraBenr&iume der Waldstrasse, der Hagener Allee
und des Ahrensfelder Weges auch weiterhin durch die angrenzen-
de Bebauung rdumlich zu charakterisieren, wurden hier fir den
Standort der 6ffentlich wirksamen Hauptfassaden Baulinien festge-
legt. Uberwiegend werden die bestehenden Uberbauten Fléichen
der Grundsticke berOcksichtigt, nur in Ausnahmefdlien (bei Ge-
béuden zu nah oder zu entfernt vom StraBenraum, s. Beispiel -
Planausschnitt, S. 17} wurden andere Standorte fUr die Uberbauba-
ren GrundstUcksfl&ichen gewdhlt, um langfristig eine harmonische-
re Raumabfolge der Hauptgebdude zu gewdhrleisten. Alle beste-
henden und genehmigten baulichen Anlagen besitzen jedoch na-
tdrlich auch weiterhin Bestandsschutz.

6.3 StellplGize, Gberdachte Stellplétze und Carports sowie Vor-
gartenzonen
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Insbesondere die im gesamten Plangebiet vorherrschenden Vor-
gartenzonen pragen die stadtréiumliche Ensemblewirkung des in
Teilen grinderzeitlichen Villengebietes. In Analogie zur neugefass-
ten Erhaltungs- und Gestallungssatzung fUr die Ahrensburger Vil-
lengebiete wurden folgende Regelungen zu den Vorgartenzonen
getroffen: zur Sicherung dieses préigenden Strukturelements dirfen
PKW-Stellplaize, Garagen, Uberdachte Stellpléitze und Nebenanla-
gen wie Gartenlauben und Gerateschuppen in diesen (in der Plan-
fassung gesondert gekennzeichneten) Vorgartenzonen nicht er-
richtet werden, soweit diese baulichen Anlagen in den rOckwérti-
gen Grundsticksbereichen oder hinter der vorderen Bauflucht des
Hauptgebdudes erichtet werden kénnen. Damit die Vorgartenzo-
nen auch weiterhin inren sehr Uberwiegend gértnerischen Charak-
ter beibehalten sind diese Bereiche mindestens zu 75 % Gesamifld-
chenanteil von jeglichen Versiegelungen freizuhalten.

6.4 Sonstige Grinstrukturen
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Weiteres pr&gendes ,,grines" Element des Bereichs sind die beste-
henden, in Teilen ausgedehnten, Gartenbereiche. Ein nachhaltiger
Schutz fOr diese Freibereiche wird durch die gefroffenen Fesiset-
zungen der ,Baufenster" und der damit verbundenen weitgehen-
den Freihaliung der Gartenfléchen von baulichen Aniagen ge-
wdhrleistet und gesichert. Auf weitere Festsetzungen zum Schutz
der Gdarten wurde im Sinne der planerischen Zurbckhaltung verzich-
tet,

Jedoch wird die Satzung zum Schutz der Béume in der Stadt Ah-
rensburg nachrichtlich Obernommen. Diese gilt fir Baume im ge-
samten Stadigebiet, und damit auch auf privaten Grundstiicksfla-
chen, soweit die B&ume einen Stammdurchmesser von 25 ¢m und
mehr bzw. mit einem Stammumfang von 78,5 ¢m und mehr, ge-
messen in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden Uberschrei-
ten. Digse Einzelbdume, Baumreihen und Baumgruppen werden
durch die o.g. Satzung grundsatzlich zu geschitzien Landschafts-
bestandteilen erklart. Auch hier wurde auf weitere Festsetzungen
zum Schutz der B&ume im Sinne der planerischen Zurbckhaltung
verzichtet.

Neben den Vorgartenzonen und den oben abgebildeten Garten-
bereichen wird das Plangebiet jedoch insbesondere durch die be-
stehende und denkmalgeschitzte Allee der Hagener Allee und
den weiteren Bdumen in den anderen dffentlichen StraBenrdumen
geprdgt und charakterisiert. Entsprechend sind die B&ume im 6f-
fentlichen StraBenraum ausnahmslos zum Erhali festgesetzt (s.a.
Abbildung der Planzeichnung, Seite 10).

Im Bereich zwischen der Strafe VoBberg und Fasanenweg finden
sich drei Knicks, die als pragende Landschaftsbestandieile zu erhal-
ten sind und als Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts ent-
sprechend festgesetzt bzw. nachrichilich Ubernommen wurden.
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Knicks siehen nach § 25 Abs. 3 LNaiSchG unter Schutz. ,MaBnah- § 25 Abs. 3
men, die zu einer ZerstGrung oder sonsfigen erheblichen oder LNatschG
nachhaltigen Beeintrachiigung von Knicks fUhren k&nnen sind ver-

boten."

Nach heutiger Auslegung der Gesetze sind Knicks {einschlielich ih- Erhaltungssiatus

rer gesamten Vegetation) sowie zum selben Zweck angelegte ein-
oder mehireihige Gehdlzstreifen zu ebener Erde geschUtzt. FOr
Knickverschiebungen und —rodungen sind Ausnahmeantrége bei
den zusténdigen Unteren Naturschutzbehérden zu stellen. Knicks
bieten einen charakteristischen Lebensraum fUr eine artenreiche
Ausbildung der Fauna und Flora. Mit SOd- und Nord- bzw. West-
und Ostexposition schafft ein Knick sonnige und schattige Standor-
te auf engem Raum, mit entsprechenden Kleinklimaten {warm und
frocken, wie auch feucht und kUhl). Durch ihre lineare Struktur stel-
len Knicks ein Biotopverbundsystem von hoher ¢kologischer Bedeu-
tung dar. Dieser Aspekt ist fUr das Gkologische Geflge im urbanen
Raum besonders wichtig. Knicks sollten alle 10-15 Jahre abschnitts-
weise mit Erhalt einiger Uberhdller auf den Stock gesetzt (geknickt)
werden, damit ihr never Aufbau mit den einhergehenden positiven
Auswirkungen auf den Naturhaushalt erhalten bleibt.

/.  Denkmalschutz

Als eingetragene Kulturdenkmdler befinden sich im Bereich des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 77 die historischen Teile
der Stormarnschule an der Waldstrale sowie die StraBenallee der
Hagener Allee. (Ergdnzungen werden noch nachgetragen, auch
die nachrichfliche Ubernahme der denkmalgeschitzten Einrich-
tungen in der Planfassung wird nachgetragen).

8. Erhaltungs- / Gestaltungssatzung

8.1 Geltungsbereich
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Mit Ausnahme der Grundsticke am Fasanenweg (im sidlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 77) befinden sich alle
sonstigen Grundsticke innerhalb des Geltungsbereich der ,,Neu-
fassung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Ahrensbur-
ger Vilengebiete". Die entsprechenden Festselzungen dieser Sai-
zung werden in den Teil B des Bebauungsplanes ,Text" nachricht-
lich Ubernommen und dargestellt.

8.2 Zur Erhaltungssatzung

Die Aufstellung einer Erhaitungssatzung dient im Falle der Ahrens-
burger Villengebiete folgenden Erhaltungszielen - Erhalt der stadti-
schen - historischen Eigenart des Qrtes sowie Erhalt wertvoller Ge-
baudetypen.

Bei MaBnahmen wie RUckbau, Anderung oder die Nufzungséinde-
rung sowie die Emichtung baulicher Anlagen im Geltungsbereich
einer Erhaltungssatzung bedarf es einer gesonderten Genehmi-
gung. Die Genehmigung wird durch die Stadt erteilt. Ist eine bau-
rechiliche Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch
die Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Stadt er-
teilt.

Im Rahmen dieses gesonderten Genehmigungsvorbehalts erfolgt
die eigentliche Sicherung des mit der Erhaltungssatzung verfolgten
Schutzes somit durch ein zweistufiges Veriahren: Auf der ersten Siu-
fe wird durch gemeindliche Satzung ein Erhaltungsbereich defi-
niert. In ihm unierfallen alle Verénderungen der Genehmigungs-
pflicht. Auf der zweiten Stufe konkretisiert und individualisiert sich
das Verfahren, in dem dann geprift wird, ob die konkrete MaB-
nahme das Saizungsziel gefdhrdet.

In der Erhaltungssatzung wird also nur die Erhaliungswirdigkeit des
Gebietes festgestellt und damit die Genehmigungsbeduritigkeit
begrindet. Ob die Voraussetzungen fUr die Erhaltungswirdigkeit
im Hinblick auf ein konkretes Vorhaben gegeben sind, wird hinge-
gen erst im Rahmen der Entscheidung Uber den Genehmigungsan-
trag geprifi. Das heiBt, dass erst bei der Entscheidung Gber den
Genehmigungsanirag eine Abwégung fUr das einzelne Grundstick
bzw. Vorhaben erfolgt.

Die planerische Enischeidung (Abwagung) beim Erlass der Erhal-
tungssatzung bezieht sich aufgrund des zweistufigen Wirkungsme-
chanismus somit in erster Linie auf die Bercksichtigung und Ge-
wichtung des reinen st&dtebaulichen Belangs der Erhaltung for
konkrete historische Stadigebiete. Die Entscheidung Uber ggfs. un-
terschiedlichen &ffentlichen und privaten Belange und Interessen
wird erst auf der zweiten Stufe, also im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens, getroffen.

8.3 Zur Gestalfungssatzung

Wie bei der Erhaltungssatzung liegt das Augenmerk der Gestal-
tungssatzung ebenfalls auf dem Erhalt der stédtebaulichen Quali-
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tat; allerdings setzt die Gestaltungssaizung gegenUber der Erhal-
tungssatzung konkrete Gestaltungsvorschrifien fir bauliche Anla-
gen fest, die bei baulichen MaBnahmen Berlcksichtigung finden
mUssen. Damit sind diese Regelungen direkter Bestandteil der ei-
genilichen Baugenehmigungsvorgénge und besitzen somit ver-
gleichbare Bedeutung wie Festsefzungen eines Bebauungsplanes.

Die Ziele der Gestaltungssatzung fUr die Ahrensburger Villengebiete
sind dabei insbesondere die Ber(cksichiigung der baulichen Ei-
genart der grinderzeitichen Entwicklungsbereiche, der Erhalt histo-
rischer Villen- und Stadthaustypen durch eine angemessene Ges-
taltung der Héuser, die Férderung und der Schutz baugestalterisch
und stadtebaulich wertvoller Architektur sowie die Formulierung
von besonderen Anforderungen an bauliche Anlagen und ihrer
réumlichen Bestandsbereiche, u.a. die Vorgartenbereiche, die
auch die dffentlichen R&ume nachhaltig pragen. Darbber hinaus
wurden Regelungen zur Zuldssigkeit von Garagen, Stellplaizen,
Carports und Nebenanlagen sowie zu Werbeanlagen und Waren-
automaten eriassen, die die architekturhistorische und stadtréumli-
che Charakteristik nachhalfig storen kdnnien.

Insoweit werden durch die Festlegungen der Gestaltungssatzung
zwei weseniliche stédtebauliche und stadtrGumliche Themenblo-
cke bei der Nutzung und Ausgestaltung der GrundstUcke geregelt.

Aufgrund der Analyse und der Bestandserhebung sind fOr die Er-
richtung van baulichen Hauptanlagen nur bestimmte Gebdudety-
pen zuldssig. Dies gilt weitgehend fUr den gesamten Geltungsbe-
reich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung. Zusdatzlich ist die Er-
richtung von Stadtivillen mit Flachd&chermn ebentalls zul&ssig. Auf zu
detailierte Festsetzungen zur Fassadengestaltung, zu Formaten von
Fensterffnungen, zur exakten Vorgabe von Dachneigungen etfc.
wurde verzichtei. Dennoch wurden grundsatzliche .Rahmen" -
Festlegungen zur HBhenentwicklung von baulichen Anlagen in
zweiter Reihe (Schutz des Haupigebdudes), zu zulGssigen Fassa-
denmaterialien und Fassadenfarben sowie zu Dochmaterialien,
Dachaufbauten und Dacheinschnitten getroffen. Damit wird ge-
wiihrleistet, dass keine historisierende Architektursprache erzwun-
gen wird, sondern klassische Prinzipien der Stadivillen und Stadit-
hauser auch medern interpretiert werden kénnen. Gleichzeitig
werden die bestehenden historischen Hauptgebdude durch diese
Festlegungen in ihrer stGdtebaulichen und hochbaulichen Gestal-
fung geschitzt.

In den festgelegten ,Ensemblebereichen” ist aufgrund der beste-
henden [ckenlosen Abfolge eines Villentyps bei der Neuerrichtung
von Hauptgebduden nur dieser, der das Ensemble prégende Vil-
lentyp, zuléssig. Diese Bereiche finden sich in der Bismarckallee, in
Teilen der WaldstraBe {und wird hier im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 77 nachrichtlich Ubernommen und in der Planfassung ge-
kennzeichnet), der Manhagener Allee und der Hamburger StraBe
sowie in Teilen der Hansdorfer Strale und der AdolfstraBe.
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Der zweite zu regelnde Themenbereich betrifft die FreirGume und
Bereiche vorrangig zwischen Haupigeb&ude und ErschlieBungs-
straBe, da hier ebenfalls ein &ffentliches Interesse an einer harmoni-
schen und dem historischen Charakter entsprechenden Gestal-
tung gegeben ist. Entsprechend wurden Regelungen zur Vorgar-
tengestaltung, zur Ausgestaltung von Einfriiedungen und zur Zulds-
sigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten getroffen. Insbe-
sondere soll durch die getroffenen Festlegungen ein grundsaizli-
cher Blickkontakt zwischen dffentlichen RGumen und historischem
Hauptgebdude gewdhrleistet werden, um die Erlebbarkeit dieser
grinderzeiflichen Stadtentwicklungsbereiche ganzheitlich auch
weiterhin zu gewd&hrleisten.

9. Aufhebung von B-Planen

Der nachfolgende Bebauungsplan Nr. 14 sawie die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14 werden mit der Rechiswirksamkeit des
Bebauungsplanes Nr. 77 aufgehoben.
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