STAND: OKTOBER 2007 — ENTWURF / OFFENTLICHE AUSLEGUNG

STADT AHRENSBURG
BEBAUUNGSPLAN NR. 77

FUR DAS GEBIET SUDLICH DER WALDSTRASSE, OSTLICH DER HAGENER ALLEE. NORD-

1.1

1.2

1.3

LICH DES FASANENWEGES UND WESTLICH DES AHRENSFELDER WEGES

TEIL B:
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

nicht zuldssig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

GemanR § 13 BauNVO sind in Reinen Wohngebieten nur Rdume fiir die Berufsaus-
tbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhn-
licher Art ausiliben, zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

nicht zulassig sind:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Gemal § 13 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten nur Rdume fir die Be-
rufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf
in dhnlicher Art austben, zulissig.

Zuldssigkeit von Stellpldtzen, liberdachten Stellplitzen, Garagen und
Nebenanlagen(§ 12 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs.1 BauNVO)

PKW-Stellplatze, Garagen, (berdachte Stellplatze und Nebenanlagen, wie Garten-
lauben und Geréteschuppen diirfen in den Vorgartenzonen nicht errichtet werden,
soweit diese baulichen Anlagen in den riickwértigen Grundstiicksbereichen oder
hinter der vorderen Bauflucht des Hauptgeb&udes errichtet werden kénnen.

Siehe auch § 15 - nachrichtliche Ubernahme - ,Satzung der Stadt Ahrensburg Gber
die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenarten von Gebieten sowie tber be-
sondere Anforderungen an die Gestaltung der baulichen und sonstigen Anlagen -
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung".



2.1

2.2

2.3

3.1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Uberschreitung der zulidssigen Grundfliache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten festgesetzte maximal zuléssige
GRZ von 0,4 darf durch die Grundfléchen von Garagen, tiberdachten Steliplatzen
und Stellplatzen sowie ihre Zufahrten und durch die Grundfldchen von Nebenania-
gen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 % bis zu einer max. GRZ von 0,6
Uberschritten werden.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Anbauten an das Hauptgebaude und sonstige bauliche Anlagen in den riickwérti-
gen Grundstiicksbereichen (bauliche Anlagen in ,zweiter Reihe®) dirfen die Ge-
samthohe des straRenseitigen Hauptgebdudes nicht Uberschreiten.

Siehe auch § 12 - nachrichtliche Ubernahme - ,Satzung der Stadt Ahrensburg Uber
die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenarten von Gebieten sowie tiber be-
sondere Anforderungen an die Gestaltung der baulichen und sonstigen Anlagen -
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung”.

MaR der baulichen Nutzung innerhalb der Vorgartenzonen

Die festgesetzten Vorgartenzonen sind mindestens zu 75 % Gesamtflachenanteil
von jeglichen Versiegelungen freizuhalten.

Siehe auch § 15 - nachrichtliche Ubernahme - ,Satzung der Stadt Ahrensburg Uber
die Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenarten von Gebieten sowie iber
besondere Anforderungen an die Gestaltung der baulichen und sonstigen Anlagen
- Erhaltungs- und Gestaltungssatzung®.

nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs, 6 BauGB)

Satzung der Stadt Ahrensburg iiber die Erhaltung baulicher Anlagen
und der Eigenarten von Gebieten sowie liber besondere Anforderun-
gen an die Gestaltung der baulichen und sonstigen Anlagen - Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung

Innerhalb der gekennzeichneten Bereiche des Bebauungsplans, die auch Bestand-
teil des Geltungsbereichs der ,Erhaltungs- und Gestaltungssatzung” sind, gelten
die entsprechenden Regelungen dieser Satzung, die im Nachfolgenden nachricht-
lich Ubernommen und dargestellt werden:



§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ergibt sich aus dem
Ubersichtsplan Plan 1 — Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung - der Be-
standteil dieser Satzung ist.

Die bestehenden historischen Villentypen sowie bauhistorische Ensemblebereiche sind im
Plan 2 — Villentypen und Ensemblebereiche — dargestellt. Dieser Plan ist ebenfalls Bestand-

teil der Satzung.

Zu dieser Satzung gehért ferner ein Erlauterungsbericht.

Teil A: Erhaltungssatzung

§2
Erhaltung baulicher Anlagen, Genehmigungspflicht

Im Geltungsbereich dieser Satzung bedirfen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt der Abbruch, die Anderung, die Nutzungs-
anderung und die Errichtung baulicher Anlagen einer besonderen Genehmigung.

Die Genehmigungspflicht erstreckt sich auch auf bauliche Vorhaben, die aufgrund des § 69
der Landesbauordnung fir Schleswig-Holstein keiner Bauge nehmigung bediirfen. Damit sind
u.a. auch Garagen, Stellplatze, Uberdachte Stellplatze sowie deren Zufahrten und Fahrgas-
sen, Einfriedungen, Werbeanlagen, Warenautomaten sowie die Anderung der duReren Ge-
staltung baulicher Anlagen genehmigungspflichtig.

Die Genehmigung ftir Abbruch, Anderung oder Nutzungsanderung darf nur versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Stadtbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stédtebaulicher, in-
sbesondere historischer oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt
wird (§ 172 Abs. 3 BauGB).

i §3
Bauantrag, Ubernahmeanspruch, Erorterungspflicht

Die Genehmigung wird durch die Stadt Ahrensburg erteilt. Vor der Entscheidung iiber den
Bauantrag hat die Stadt mit dem Eigentimer / der Eigentiimerin oder sonstigen zur Unterhal-
tung Verpflichteten die fur die Entscheidung erheblichen Gesichtspunkte zu erértern.

Wird in den Fallen des § 2, Satz 3 die Genehmigung versagt, kann der Eigentimer / die Ei-
gentimerin von der Stadt Ahrensburg unter den Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 BauGB
die Ubernahme des Grundstiicks verlangen. § 43 Abs. 1, 4 und 5 sowie § 44 Abs. 3und 4
BauGB sind entsprechend anzuwenden (§173 Abs. 3 BauGB).

§4



Ordnungswidrigkeiten

Nach § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt ordnungswidrig, wer im Geltungsbereich der Sat-
zung eine bauliche Anlage abbricht oder &ndert, ohne die erforderliche Genehmigung nach
§§ 2 und 3 dieser Satzung eingeholt zu haben.

Ordnungswidrigkeiten kénnen nach § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuRe bis zu 25.000 €
(in Worten: Finfundzwanzigtausend Euro) geahndet werden.

Teil B: Gestaltungssatzung

§5
Sachlicher Geltungsbereich

Die nachfolgenden Regelungen des Teils B - Gestaltungssatzung gelten firr alle Um-, Erwei-
terungs- und Neubauten der Hauptgeb&ude sowie fiir sonstige bauliche Veranderungen auf
den Grundstlcken und fir Werbeanlagen.

Bei der Neuerrichtung von Hauptgebduden sind nur Gebaudetypen zuldssig, die den Ge-
béudetypenbeschreibungen in den §§ 6 bis 10 entsprechen. Innerhalb der in Plan 2 festge-
legten Ensemblebereiche, die Uberwiegend bzw. ausschlieBlich durch einen Villentyp cha-
rakterisiert sind, ist bei der Neuerrichtung des Hauptgebaudes dieser bestimmende Villentyp
des jeweiligen Ensemblebereichs gem. den Vorgaben der §§ 6 bis 10 dieser Satzung wieder
Zu errichten.

Bei der Errichtung von mehreren baulichen Hauptanlagen auf einem oder mehreren Grund-
stlicken sind unterschiedliche Villentypen gem. §§ 6 bis § 10 dieser Satzung zu errichten, so-
fern das Grundstiick oder die Grundstiicke nicht innerhalb der 0.g. Ensemblebereiche liegen.
Eine Reihung gleicher Villentypen ist hier unzulassig.

Alle MaBnahmen sind nach Malgabe der nachfolgenden Bestimmungen in der Weise aus-
zufihren, dass die historische, kunstlerische, stadtebauliche und stadtraumliche Eigenart
des Stadtbildes gesichert und geférdert wird.

Abweichende oder weitergehende Anforderungen aufgrund des Denkmalschutzes, von Fest-
setzungen eines Bebauungsplanes sowie den Regelungen des § 34 BauGB zur Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile bleiben unbertihrt.

§6
asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ

Der asymmetrische Giebel-Traufen-Typ ist als ein- oder zweigeschossiges Satteldach- oder
Mansarddachgebaude mit der Hauptfirstrichtung parallel zur Stralie auszufithren. Die Breite
der stral3enseitigen Giebelformation darf max. die Halfte der Gesamtgebaudeldnge betragen
und muss sich asymmetrisch in die Gesamtfassade einfligen. Die Giebelformation ist als
bauliche Einheit Uber alle Geschosse herzustellen und kann bis zu 1,00 m aus der Bauflucht
hervorragen.

Die Firsthéhen des Hauptdaches und der Giebelformation sind gleich. Die Giebelformation
ist in den gleichen Materialien und Farben wie die strallenseitige Trauffassade auszufiihren.



§7
symmetrischer FrontspieR-Typ

Der symmetrische FrontspieR-Typ ist als ein- oder zweigeschossiges Satteldach-, Mansard-
dach- oder Krlppelwalmdachgebdude mit der Haupffirstrichtung parallel zur Strale auszu-
fihren. Die Breite der strallenseitigen Giebelformation darf max. 1/3 der Gesamtgebaude-
lénge betragen und muss sich symmetrisch in die Gesamtfassade einfiigen. Die Giebelfor-
mation ist als bauliche Einheit Uber alle Geschosse herzustellen und kann bis zu 1,00 m aus
der Bauflucht hervorragen.

Die Firsththen des Hauptdaches und der Giebelformation sind gleich. Die Giebelformation
ist in den gleichen Materialien und Farben wie die straRenseitige Trauffassade auszufiihren.

§8
Giebeltyp

Der Giebel-Typ ist als ein- oder zweigeschossiges Satteldach- oder Mansarddachgebaude
mit der Haupffirstrichtung senkrecht zur Strale auszufuhren.

Der strallenseitige Giebel ist als flachige Fassade mit mehrfachen Fensteréffnungen auszu-
bilden, der Anteil der geschlossenen Wandflache muss tberwiegen.

Der stral3enseitige Giebel kann durch Veranden, Vorbauten bzw. auf Stitzen gestellte Bal-
kone oder Loggien aufgelockert werden. Die Baubreite der Vorbauten muss kleiner als die
Hélfte der Giebelbreite sein.

§9
Zeltdach-Typ

Der Zeltdach-Typ besitzt eine quadratische Grundflache und umfasst mindestens 2 Vollge-
schosse. Der obere Gebaudeabschluss erfolgt durch ein Zeltdach.

Die einzelnen Gebaudeseiten kénnen durch Veranden, Vorbauten bzw. auf Stiitzen gestellte
Balkone oder Loggien aufgelockert werden. Die Baubreite der Vorbauten muss kleiner als
die Halfte der Lange der Gebaudeseite sein.

§10
Walmdach-Typ

Der Walmdach-Typ besitzt eine rechteckige Grundflache und umfasst mindestens zwei Voll-
geschosse. Der obere Gebdudeabschluss erfolgt durch ein Walmdach. Der Walmdach-Typ
kann mit der Haupffirstrichtung parallel zur StralRe (traufstandig) wie auch senkrecht zur
Stralle (giebelsténdig) ausgefuhrt werden.

Die einzelnen Gebaudeseiten kdnnen durch Veranden, Vorbauten bzw. auf Stiitzen gestellte
Balkone oder Loggien aufgelockert werden. Die Baubreite der Vorbauten muss kleiner als
die Halfte der Lange der Gebaudeseite sein.



§ 11
Bauliche Anlagen in zweiter Reihe

Anbauten an das Hauptgeb&ude und sonstige bauliche Anlagen in den riickwértigen Grund-
stlicksbereichen (bauliche Anlagen in zweiter Reihe) diirfen die bauliche Gesamthéhe des
strallenseitigen Hauptgeb&udes nicht Uberschreiten.

§12
Fassadenmaterialien und Fassadenfarben

Fassadenflachen, die von offentlichen Verkehrsflichen einsehbar sind, missen als Putz-
oder Ziegelsichtmauerwerkflichen hergestellt werden.

Ziegelsichtmauerwerk ist in ziegelroter bis rotbrauner Farbe auszufiihren.

Unzuléssig sind Mauerwerksimitationen und Glasbausteine sowie Verkleidungen aus Faser-
zement, Metall, bituminierte Pappen und Kunststoffe.

Crelle, leuchtende, gléanzende und reflektierende Farbanstriche sind unzulassig.

Zulassige Materialien zur Verbesserung der Wamedammung von Putzfassaden ist die An-
bringung von Warmedammputz. Wérmedammverbundsysteme kénnen ebenfalls zugelassen
werden.

§13
Dachmaterialien, Dachneigungen, Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die geneigten Dachfldchen der Geb&udetypen in § 6 bis § 10 sind mit Dachpfannen oder
Dachsteinen in den Farben ziegelrot bis rotbraun und anthrazit auszufiihren.

Unterschiedliche Dachneigungen der Hauptdachseiten sind unzulassig.

Der Charakter der geschlossenen Dachflachen, die vom &ffentlichen StraRenraum einsehbar
sind, ist zu erhalten. Untergeordnete Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur dann zu-
lassig, wenn sie die Wirkung der geschlossenen Dachflache nicht wesentlich beeintréchti-
gen.

§14
Vorgdrten

Vorgartenflachen sind mindestens zu 75 % Gesamtflachenanteil von jeglichen Versiegelun-
gen freizuhalten. Es ist ein qualifizierter Griin- und Freiflachenplan im MaRstab 1:200 einzu-
reichen.

PKW-Stellpldtze, Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen, wie Gartenlauben und
Gerateschuppen durfen in den Vorgartenzonen nicht errichtet werden, soweit diese bauli-
chen Anlagen in den riickwértigen Grundstiicksbereichen oder hinter der vorderen Bauflucht
des Hauptgeb&udes errichtet werden kénnen.

Die Errichtung von bepflanzten Erdwallen ist unzulassig.



§15
Einfriedungen im Bereich der Vorgartenzonen

Die Errichtung von Jagerzaunen, Stahlmattenz&unen, Maschendrahtzaunen und blickdichten
Zaunen sowie Sichtschutzwéanden ist unzulassig.

Grundsétzlich muss die Blickbeziehung zwischen offentlichem Strallenraum und wesentli-
chen Teilen des Hauptgebaudes gewabhrleistet sein.

§ 16
Werbeanlagen und Warenautomaten

Auch die nach § 69 Abs. 1 Nr. 43 LBO genehmigungsfreien Werbeanlagen bediirfen einer
Baugenehmigung.

Werbeanlagen sind nur zuldssig am Ort der Leistung. Sie sind nur am Gebaude bis in Hohe
der Oberkante der Erdgeschossfenster zuldssig. Auskragende Werbeanlagen, Werbeanla-
gen mit Blink- bzw. Wechselbeleuchtung und Lichtwerbung sind unzuléssig.

Werbeanlagen dirfen eine Flachengréfie von 1,5 m? je Gewerbeeinheit nicht tiberschreiten.
Sie durfen wesentliche architektonische Gliederungselemente nicht Uberdecken. Dies gilt
auch fur das Beschriften und Bekleben von Fassadenteilen.

Vor der Fassadenflache des Hauptgebéudes, an Einfriedungen oder in Vorgartenzonen ste-
hende oder hdngende Warenautomaten sind unzulassig.

§17
Ordnungswidrigkeiten

Nach § 90 Abs. 1 Nr.1 LBO handelt ordnungswidrig, wer im Geltungsbereich der Satzung
vorsétzlich oder fahrléssig einer nach dieser Satzung erlassenen Gestaltungsvorschrift zuwi-
derhandelt oder eine Werbeanlage ohne die erforderliche Genehmigung errichtet oder #n-
dert.

Ordnungswidrigkeiten kénnen nach § 90 Abs. 3 LBO mit einer GeldbuRe bis zu 50.000 € (in
Worten: Funfzigtausend Euro) geahndet werden.

Teil C: Schlussbestimmungen

§18
Ausnahmen und Befreiungen

Von den Vorschriften dieser Satzung kénnen Ausnahmen und Befreiungen im Sinne des §
31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden, wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Aus-
nahme oder Befreiung erfordern oder stadtebauliche Griinde die Abweichung von den Be-
stimmungen verlangen oder das Festhalten an den Bestimmungen dieser Satzung zu einer
offenbar nicht beabsichtigten Harte fir den Bauherrn filhren wiirde.

Uber Ausnahmen und Befreiungen entscheidet die untere Bauaufsichtsbehérde im Einver-
nehmen mit der Stadt.



§19
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die bishe-
rige Ortssatzung der Stadt Ahrensburg Uber die Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen
vom 19. Oktober 1982 auller Kraft.

Ahrensburg, den .cesvsmmmsiiiiiomms

Die Burgermeisterin



