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4.1 Beispiel A: Jetzige Situation (ohne B-Plan)

Die GRZ wird im Mittel angenommen mit 0,175

Anzahl der Vollgeschosse : 1

zusitzlich Dach-/Staffelgeschoss mit 75 % der Vollgeschossflache
Daraus ergibt sich eine mégliche Geschossflidche von:

1000 m*x 0,175 x (1 +0,75) =306 m*

4.2 Beispiel B: Situation mit den Werten des B-Planentwurfes

GRZ: 0,25

Anzahl der Vollgeschosse: 2

zusitzlich Dach-/Staffelgeschoss mit 75 % der Vollgeschossfliche

Daraus ergibt sich eine mdgliche Geschossflache von:

1000 m*x 0,25 x (2+0,75) = 688 m? auf einem 1000 m? groBem Grundstiick,
gegeniiber Beispiel A eine Steigerung von 688 - 306 = 382 m?

also eine Steigerung um: 382 /306 =125 %

5. Fazit

Die Berechnung nach Beispiel B und die als Anlage 1 und 2 beigefiigten Skizzen zeigen deutlich
auf, dass eine nach dem vorliegendem B-Planentwurf realisierte Bebauung die stadtebauliche
Struktur wesentlich verindert und damit das Planungsziel verfehlt.

Unweigerlich wiirden kurz- bis mittelfristig Geschosswohnungen fiir Miet- oder Eigentums-
wohnungen errichtet, optisch dreigeschossig!

Auf den zahlreich anzutreffenden 1500 m* grofien Grundstiicken etwa kinnten Blocke mit je
10 Wohnungen 4 85 m? Wohnfliiche gebaut werden.

6. Anderungsvorschlag

Der bereits im vorliegenden Bebauungsplanentwurf fiir eingeschossige Bebauung vorgesehene
Bereich wird erweitert und folgendermafen ergénzt:

Fir die in Anlage 3 skizzierten Bereiche Ahrensfelder Weg vom Bargenkoppelredder bis zum
Fasanenweg, den Kurt-Nonne-Weg , die westlichen Teile des Bargenkoppelredders und des
Vofiberges und fiir den Fasanenweg wird

die Anzahl der Vollgeschosse auf 1 begrenzt
und die hichstzulissige Zahl der Wohnungen
je Wohngebiiude auf 2 festgelegt (§9 (1) 6. BauGB)

Damit wire der Erhalt des Quartiers, wie in Planungszielen verbindlich formuliert, sichergestellt,
ebenso aber auch eine Weiterentwicklung méglich. -

Durch die Anhebung der Grundflachenzahl auf 0,25 ergibt sich damit ein Zuwachs an baulicher
Nutzung von ca. 50 % gegeniiber den bisherigen Ausnutzungsméglichkeiten.

Fiir alle Grundstiicke wire zukiinftig eine groBere Ausnutzung im Vergleich zur jetzigen Bebauung
gegeben. ’

STADT RAUM e PLAN

e.
Die zentralen stddtebaulichen Ziele, die mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 77 verfolgt werden, sind primar die Sicherung der bestehenden
stadtebaulichen Struktur (also Sicherung der reinen Wohnnutzung in Einzel-
h&usern) und einer nachfolgenden gesteuerten weiteren Entwicklung des
Gebietes, vgl. auch Pkt. A. der Abwagungsvorschlage.

Eine wesentliche Veranderung dieser stddtebaulichen Struktur aufgrund der
getroffenen Festsetzungen wird nicht gesehen, gesehen werden jedoch si-
cherlich geédnderte zulassige Bauwvolumina in Grundfiache und Hohenent-
wicklung. Dies betrifft jedoch die einzelnen baulichen Vorhaben auf einzel-
nen Grundsticken, unter Beibehaltung und Sicherung der stadtebaulichen
Struktur des Gesamtbereichs. Im Ubrigen war und ist der radikale Aus-
schluss von Miet- oder Eigentumswohnungen im Planbe reich nie Ziel
des Bebauungsplanes gewesen, insbesondere deswegen nicht, da sich
der gesamte historische Bereich sudlich der Kernsta dt Ahrensburg in
seinen verschiedenen architekturhistorischen Gebaud estrukturen auch
immer Uber das Angebot von differenzierten Wohnraum definiert hat,
hierzu gehdrte und gehdért grundsatzlich auch eine g réRere Angebots-
palette von verschiedenen Formen von Miet- oder Eig  entumswohnun-
gen.

Die dargestellte Fassadenabwicklung der Westseite der Ahrensfelder Weges
konnte die aktuelleren kommunalpolitischen Beschliisse zur Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung zeitlich noch nicht berticksichtigen. Beschlossen wurde
letztendlich der Ausschluss von Flachdachgeb&duden — wesentliche bauliche
Entwicklungen, die in der Skizze aufgezeigt werden, sind in der dargestellten
Form entsprechend nicht méglich. Die Fassadenabwicklungen zeigen jedoch
auch folgendes auf — die Giberbaubaren Grundsticksflachen wurden so ge-
wahlt, dass an den seitlichen Grundstiicksgrenzen die gem. LBO jeweils
notwendigen seilichen Abstandsflachen von 3,0 m gerade eingehalten wer-
den. Diese Festsetzung wurde getroffen, um einzelne bauliche Erweiterun-
gen an den bestehenden Gebauden auch in der Breite (parallel zum Ahrens-
felder Weg) umsetzen zu kdnnen. Da der gesamte Bereich am Ahrensfelder
Weg bereits bebaut und genutzt wird, erscheint jedoch die dargestellte zu-
kiinftige komplette ,Neubebauung“ aulferst fiktiv, auch wenn sie ,theoretisch”
planungsrechtich mdglich ware. Dennoch wird im Rahmen der Abwagung
den dargestellten privaten Belangen — der Wunsch nach einer nicht zu brei-
ten und zu hohen Uberbauung der einzelnen Gundstiicke — eine besondere
Gewichtung zugeteilt.
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f.
Im Rahmen einer gerechten Abwégung zwischen den 6ffentichen Belangen

und den dargestellten privaten Belangen wird daher folgendes fir den Be-
reich Ahrensfelder Weg, Vol3berg und Fasanenweg vorgeschlagen:

« Beibehaltung der Art der Nutzung: Reines Wohngebiet

« Beibehaltung wvon festgesetzten einzelnen Ubetbaubaren Hé&chen je
Grundstuick

« Reduzerung der FlachengrRe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in
der Breite und teilweise in der Tiefe (da wo méglich), unter Beibehaltung
der (textich geregelten) maximal zulassigen GRZ von 0,25

¢ Reduzerung der Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss + Dachausbau in
den angesprochenen Bereichen am Ahrensfelder Weg, Vo3berg und Fa-
sanenweg

Damit werden insbesondere merkbar Keinere Gebaudekubaturen der Ein-
zelhduser gewéhrleistet. Eine EinschrAnkung oder Ausschluss von bestimm-
ten Wohnformen (insbesondere die in der Stellungnahme aufgefiihrten Ei-
gentumswohnungen oder Mietwohnungen) wird nicht vorgenommen, da die-
se Wohnfomen schon immer Bestandteil des Wohnmaumangebots im Ge-
samtbereich der Stadtquartiere stidlich der Kernstadt waren.
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Vorschlag fir die zukiinfigen Festsetzungen, insbesondere fiir die einzelnen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie zur Geschossigkeit.
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Stadt Ahrensburg

- Die Biirgermeisterin-
Fachbereich IV

Stadtplanung, Bauen, Umwelt
Manfred-Samusch-Str.5
22926 Ahrensburg

Bebauungsplan Nr.77 (Entwurf) der Stadt Ahrensburg fiir das Gebiet
Waldstrafie/Hag Allee/F: weg/Ahrensfelder Weg

Anderungsvorschlag fiir das MaB der baulichen Nutzung

1. Grundlagen

Nach dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf sind im iiberwiegenden Teil des beplanten
Gebietes fiir Art und MaB der baulichen Nutzung folgende Festsetzungen vorgesehen:

- Reines Wohngebiet (WR)

- offene Bauweise (0)

- Grundfldchenzahl (GRZ) = 0,25

- Zahl der zuldssigen Vollgeschosse : unterschiedlich, 1 oder 2

Fiir den strafenseitigen Bereich des Ahrensfelder Weges, den Fasanenweg sowie den grofiten
Teil des VoBberges wird eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen zugelassen, wihrend im
Kurt- Nonne-Weg und angrenzenden Innenbereichen, in Abschnitten am Bargenkoppelredder
sowie im Eckbereich Hagener Allee/Vofberg maximal 1 Vollgeschoss festgesetzt wird.

2. Vorgegebene Planungsziele

2.1 Auszug aus dem Aufstellungsbeschluss des Bau- und Planungsausschusses vom 12.12.2005:
"Zweck der Planaufstellung ist die gesteuerte Entwicklung und der Erhalt des Quartiers mit
seinen architektonisch wertvollen Villen, seiner stiddtebaulichen Ensemblewirkung ....."

2.2 Auszug aus der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf B77 vom November 2007:
Ziffer 4.2 ...." Der nachhaltige Bestandsschutz der vorzufindenden stddtebaulichen Struktur ist
somit das eigentliche Planungsziel, das bisher tiber das Instrument des 'Einfligungsgebotes'
des § 34 BauGB fiir neue bauliche Vorhaben nicht ausreichend gesichert werden konnte."

g.
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Dieses zweite Schreiben datiert zwar vom gleichen Datum, unterscheidet
sich jedoch vom ersten Schreibenin Pkt. 5 und 7 sowie in den beigeflugten

Planskizzen und Abbildungen.
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3. Vergleich der Planungsziele mit dem B-Planentwurf

Das Ziel der Erhaltung der vorhandenen Struktur wird nicht eingehalten, wenn nach Inkrafitreten
des B-Planes Gebiude errichtet werden kénnten, die in ihren AusmalBen hinsichtlich Hohe und
Grundfliche wesentlich von der vorhandenen Bebauung abweichen wiirden.

Fiir die Bereiche Ahrensfelder Weg/F: weg/VoBberg in denen eine Bebauung mit
2 Voligeschossen und einer GRZ = 0,25 zuliissig wiire, wird der B-Planentwurf den vom Bau-
und Planungsauschuss der Stadt Ahrensburg vorgegeben Pl gszielen nicht gerecht.

Dazu die folgende Begriindung:

Die Hohe der Gebiude definiert sich durch die Anzahl der Vollgeschosse.

Dabei ist grundsitzlich zu beachten, dass zusétzlich zu der Zahl der Vollgeschosse ein weiteres
Staffel- oder Dachgeschoss mit einer Grundfléche von ca. 75 % der darunterliegenden
Vollgeschossfliche gestattet ist.

Die zulassige bebaubare Grundfliche wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt.
Die GRZ gibt an, wieviel m*> Grundfliche je m? Grundstiicksfléche bebaut werden diirfen.

Beide Werte, die Zahl der Vollgeschosse und die zuléssige Grundfliche, werden in den genannten
Bereichen wesentlich gegeniiber der vorhandenen Bebauung und auch gegeniiber der bisherigen
Genehmigungspraxis fiir neue Bauvorhaben angehoben.

Die Bestandsbebauung ist iiberwiegend eingeschossig, zusétzlich mit ausgebauten Dachgeschossen.
Die Grundflédchenzahl GRZ betrégt im Mittel ca. 0,15.

Die jetzt schon bestehenden Gebaude mit 2 Vollgeschossen sind ohne ein weiteres Staffel-oder
Dachgeschoss errichtet worden und stehen auf besonders groBen Grundstiicken. Hier ergeben sich
dann Grundflachenzahlen von etwa nur 0,09 bis 0,13 (siehe auch Ziffer 7).

Eine nach dem B-Planentwurf zulissige Bebauung mit zwei Vollgeschossen, einem

iitzlichen Staffelgeschoss und einer Grundflichenzahl von 0,25 wiirde die vorhandene
Bebauung (ein Vollgesck mit Dach-/Staffelgeschoss, GRZ = ca. 0,175)
massiv iibersteigen und die stéidtebauliche Struktur des Gebietes auf Dauer verindern.

Die in Anlage 1 und 2 dargestellten Zeick verdeutlichen diesen Sachverhalt.

Nach der folgenden Vergleichsberechnung ergébe sich eine Anhebung um 125 %,
d.h. mehr als eine Verdoppelung der Baumassen!

4. Vergleichsberechnung

Eine Berechnung der Geschossfliche(*) auf einem 1000 m? groBem Grundstiick soll die
vorhandene und die nach B-Planentwurf mégliche Ausnutzung der Grundstiicke gegeniiberstellen.

(*) Die Geschossfliche ist die Summe der iibereinanderliegende Flichen der Vollgeschosse.
In diese Vergleichsberechnung wird auch ein mogliches Staffel-/Dachgeschoss einbezogen.
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4.1 Beispiel A: Jetzige Situation (ohne B-Plan)

Die GRZ wird im Mittel angenommen mit 0,175

Anzahl der Vollgeschosse : 1

zusitzlich Dach-/Staffelgeschoss mit 75 % der Vollgeschossflache
Daraus ergibt sich eine mégliche Geschossfliche von:

1000 m*x 0,175 x (1 +0,75) =306 m?

4.2 Beispiel B: Situation mit den Werten des B-Planentwurfes

GRZ: 0,25

Anzahl der Vollgeschosse: 2

zusétzlich Dach-/Staffelgeschoss mit 75 % der Vollgeschossfliche

Daraus ergibt sich eine mogliche Geschossfliche von:

1000 m*x 0,25 x (2 +0,75) = 688 m?auf einem 1000 m? groBem Grundstiick,
gegeniiber Beispiel A eine Steigerung von 688 - 306 = 382 m?

also eine Steigerung um: 382 /306 =125 %
5. Fazit

Die Berechnung nach Beispiel B und die als Anlage 1 und 2 beigefiigten Skizzen zeigen deutlich
auf, dass eine nach dem vorliegendem B-Planentwurf realisierte Bebauung die stédtebauliche
Struktur wesentlich verédndert und damit das Planungsziel verfehlt.

Unweigerlich wiirden kurz- bis mittelfristig Geschosswohnungen fiir Miet- oder Eigentums-
wohnungen errichtet, optisch dreigeschossig!

Auf den zahlreich anzutreffenden 1500 m* grofien Grundstiicken etwa kinnten Blocke mit je h
10 Wohnungen 4 85 m* Wohnfléiche gebaut werden. y . . .
Die Ausfuhrungen zu den so genannten ,Blécken”, gemeint sind zweige-

it Gestrmgsatouns Snivunf. Das Foo o cureh e Eepflanming i Vordergrand nodh schossige Flachdachgebaude mit Staffelgeschoss, konnte die aktuellen
Sfj;;j’;;’s’ch B oo s el Wil Rigp g o e e kommunalpolitischen Beschlusse zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

B zeitlich noch nicht beriicksichtigen. Beschlossen wurde letztendlich der Aus-
b Sanlenurgsyarssliber schluss von Flachdachgebauden — wesentliche bauliche Entwicklungen, die
Der bereits im vorliegenden Bebauungsplanentwurf fiir eingeschossige Bebauung vorgesehene in den Ausfihrun gen (U nd durch nach fOlg ende Abbildu ng en) au fg e Zeigt wer-
g e | e £ den, sind in der dargestellten Form entsprechend nicht maglich.

Fiir die in Anlage 3 skizzierten Bereiche Ahrensfelder Weg vom Bargenkoppelredder bis zum
Fasanenweg, den Kurt-Nonne-Weg, die westlichen Teile des Bargenkoppelredders und des
Vofberges und fiir den Fasanenweg wird

die Anzahl der Vollgeschosse auf 1 begrenzt
und die hochstzuliissige Zahl der Wohnungen
je Wohngebiude auf 2 festgelegt (§9 (1) 6. BauGB)

Damit wire der Erhalt des Quartiers, wie in Planungszielen verbindlich formuliert, sichergestellt,
ebenso aber auch eine Weiterentwicklung moglich.

Durch die Anhebung der Grundfléchenzahl auf 0,25 ergibt sich damit ein Zuwachs an baulicher
Nutzung von ca. 50 % gegeniiber den bisherigen Ausnutzungsméglichkeiten.

welfes
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4.
7. Zweigeschossige B dsgebiud i

= = i l.
In dem unter Punkt 6 beschriebenen Bereich sind nach der Bestandsanalyse, Punkt 6.2 der Den Ausfuhrungen wird zwar grundsatzlich gefolgt, jedoch sollte zur fehler-
Begriindung zum B-Planentwurf einzelne zweigeschossige Gebidude vorhanden. H H H H = H
Die unterschiedlichen Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse wird mit dieser Bestandssituation frenle Pd’]Bergd]d?u ng ha.U ch ?el m leelBgeStSCh OdSS gen Bestand sge bda'u deU egl]j)e
begriindet. mogliche Dacnhgeschossnutzung Im bestand angenommen weraen. unab-
Eine differenzierte Betrachtung zeigt jedoch: = H : H : H : H : .
Diese Gebdude sind zwar optisch zweigeschossig, sie stehen aber auf gréferen Grundstiicken. h angig . ob (_jer Optl sch e Eindru CK el n.e ZV\B g eschossi g keit kon Statl? rt _WI d
Dadurch ergeben sich Kleinere Grundflichenzahlen ( 0,08; 0,13 bis max. 0,19), oder nicht, ist die Zweigeschossigkeit (ind. bestehenden bzw. zuldssigen
elso werlger als dle geplatie GRZ 0,25, Dachausbau) rechtlich gegeben und ein zu beriicksichtigender Tatbestand.

Auch fiir diese Grundstiicke sind damit durch Ausnutzung der neuen Grundflichenzahl
Erweiterungen moglich.

Zum Vergleich: Siehe im weiteren hierzu die Abwégungsvorschlage unter Pkt. j.

Das Bestandsgebiude, zweigeschossig, mit der grofiten Grundfliachenzahl von 0,19 hat jetzt eine
Geschossflachenzahl, also Erd- und Obergeschoss zusammen von 0,19 x 2 = 038

Durch Neu- oder Anbau, eingeschossig mit Dach-/Staffelgeschoss, Grundfldchenzahl = 0,25
wird eine Geschossflichenzahl, (Obergeschoss mit 75%) erreicht von 0,25 x (1 + 0,75) = 044

also auch hier ein Zuwachs von ca. 16 %.

Dem Argument, wegen angeblicher Wertminderung durch zu gering festgesetzte Mafe der
baulichen Nutzung, sei mit Klagen von Eigentiimern zu rechnen, fehlt damit die Grundlage.
Bei Ubernahme der Anderungen gemif Ziffer 6 ist fiir alle Grundstiicke zukiinftig eine groRere
Ausnutzung im Vergleich zur jetzigen Bebauung gegeben.

Anlage 1 : Vergleichende Straflenansichten Bestand/Neubauten

Anlage 2 : Darstellung Bebauung Ahrensfelder Weg, Bestand/Neubau
Anlage 3 : Lageplan mit dem Anderungsbereich gemiB Ziffer 6

Anlage 4 : Auszug aus Seite 13 der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
Anlage 5 : Unterschriftenlisten
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