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1. Standort und stadtebaulicher Cha-
rakter

1.1 Ubersichtsplan, Lage des Gebiets
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1A befindet sich
sUdéstlich der Innenstadt und wird wie folgt begrenzt: im Norden
durch die StraBe Bargenkoppelredder, im Westen durch den Ah-
rensfelder Weg, im SUden durch die Hansdorfer StraBe und im Os-
ten durch die Manhagener Allee.

Parallel in Aufstellung befindet sich der Bebauungsplan Nr. 91 B
,Hansdorfer StraBe -SUd". Dieser umfasst das Quartier sUdlich der
Hansdorfer StraBe.

1.2 Ortsbild- und Nutzungscharakter — Situation vor Ort

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 21A ist fast gdnzlich baulich
genutzt und durch seine Lage innerhalb des grinderzeitlichen Er-
weiterungsgebiets der Stadt Ahrensburg geprdgt. Der gesamte
Geltungsbereich ist durch eine offene Bauweise und hier fast aus-
schlieBlich durch Einzelhduser charakterisiert (an der Manhagener
Allee (flw. als Bebauung in zweiter Reihe) und im Kreuzungsbereich
Manhagener Allee / Bargenkoppelredder finden sich auch wenige
Doppelhduser. Der gesamte Plangeltungsbereich ist durch eine
fast ausschlieBliche Wohnnutzung charakterisiert.

Aufgrund der historischen Entwicklung des Bereichs in der Grinder-
zeit finden sich insbesondere an der Manhagener Allee mehrere
Stadtvillen und Stadthdusern aus dieser Epoche.

Noérdlich der Hansdorfer StraBe befindet sich eine in Nord-Sud-
Richtung langgezogene gréBere GrundstUcksparzelle, die bisher
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nicht baulich genutzt wurde (im nachfolgenden Luftbild der rot
markierte, westlich gelegene Bereich — im weiteren Text als ,Ent-
wicklungsbereich WR @ bezeichnet). Hier wird im Rahmen der Bau-
leitplanung ein wohnbauliches Entwicklungskonzept vorgestellt und
planungsrechtlich festgeschrieben. Vergleichbares gilt auch for
den weiter im Osten markierten Bereich (im weiteren Text als ,,Ent-
wicklungsbereich WR @) bezeichnet — hier besteht ebenfalls die
Méglichkeit einer sinnvollen Nachverdichtung, jedoch unter be-
sonderer BerUcksichtigung von bestehenden GrUnstrukturen und
Altbaumbesté&nden.

2. Zur Stadtbaugeschichte des Plange-
biets

Der nachfolgende Stadtgrundriss von 1913 zeigt die barocke Struk-
tur der Stadt Ahrensburg: dem Schloss im Norden, die GroBe Strale
Richtung SUudwesten 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 an der Manhagener Allee bereits in Teilen bebaut. Eine archi-
tekturhistorisch bedeutsame Stadtvilla (heute als Denkmal ge-
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schitzt) ist im Hugo-Schilling-Weg erkennbar.

V.a. das dreistrahlige Alleensystem in Form eines barocken ,,paft
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 das zentrale
rédumliche GrundgeruUst der wohnbaulichen Entwicklung der Grin-
derzeitphase. Das Plangebiet liegt zwischen Manhagener und Ah-
rensfelder Weg und ist somit bis heute mit seiner ErschlieBungs- und
Parzellierungsstruktur Teil dieser stadtebaulichen Entwicklungsmaf-
nahme der Grinderzeit.

Der auf der néchsten Seite abgebildete ,Bebauungsplan® bzw.
wErschlieBungsplan® zeigt nochmals die GroBenordnung dieser
»EntwicklungsmaBnahme" auf. Im Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 21 A sind alle ErschlieBungsaniagen bereits um
1913 konzipiert und technisch hergestellf. Auffallend dabei ist ins-
besondere die duBerst langfristige Planungsperspektfive der damals
verantwortlichen privaten und kommunalen Akteure — so ist z. B.
der Hugo-Schilling-Weg planerisch und technisch - baulich bereits
umgesetzt, der weitgehend endguUlfige bauliche Abschluss mit
Wohngebduden erfolgte jedoch erst in den letzten Jahrzehnten
des vergangenen Jahrhunderts, also 70 bis 80 Jahre nach Pla-
nungsbeginn und Umsetfzung der ErschlieBungsmaBnahme.
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Bebauungsplan fiir das Villenbaugebiet Ahrensburg.

e

Die wohnbauliche Entwicklung der Stadt wdhrend dieser Epoche
wird bis heute auch durch die Eisenbahnlinie Hamburg — LUbeck
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, wurde die verkehrliche Anbindung an die
Metropole weiter verbessert und die StandortqualitGten der Stadt
weiter opfimiert.

Jedoch wurde und wird die barocke Anlage des ,GansefuBes” ei-
nerseits stadtrdumlich und funkfional gerade durch den Bau der Ei-
senbahnlinie auseinandergeschnitten. Dies betrifft insbesondere
die Hagener Allee (westlich des Plangebietes), deren direkte ver-
kehrliche VerknUpfung mit der Kernstadt gekappt wurde sowie
auch weite Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 91
A.

Hierdurch konnten sich jedoch die Stadtbereiche stdlich der Ei-
senbahnlinie in wesentlichen Teilen ihren historisch - grinderzeitli-
chen Flair und unabhdngig von der Entstehungszeit, ihren ruhigen
Wohncharakter bis heute weitgehend erhalten (bis auf die Berei-
che direkt an der Manhagener Allee), da sie vor der ,,dynami-
schen” Entwicklung der Kernstadt ,,geschitzt* waren. Grundsatz-
lich dominiert bis heute fast ausschlieBlich eine reine Wohnnutzung
im diesem doch sehr kernstadtnahen Bereich und gewdhrleistet
damit eine duBerst hohe Standortqualitdt im Sinne von ,Wohnen in
der Stadt". DarUber hinaus sind weitgehend alle historischen bauli-
chen Anlagen erhalten und pragen hier insbesondere die Manha-
gener Allee bis heute.
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Auch die wesentlichen Strukturelemente des innerstddtischen
Wohngebiefts lassen sich an den Abbildungen sehr gut analysieren
und festhalten:

Das innerstadtische Wohngebiet ist insbesondere durch eine Ein-
zelhausbebauung mit Uberwiegend durchgehenden und teilweise
intensiv gestalteten Vorgartenbereichen an den &ffentlichen Stra-
Ben gepragt.

Im gesamten Plangebiet sind diese rein wohnbaulich genutzten
Gebdude I- bis ll-geschossig ausformuliert, wobei insbesondere die
Manhagener Allee Uberwiegend durch ll-geschossige Gebdude
und der Hugo-Schiling-Weg Uberwiegend durch I-geschossige
Gebdude charakterisiert werden. In der Gebdudeabfolge am Ah-
rensfelder Weg ist eine Mischung von |- und Il-geschossigen Ge-
bduden erkennbar (aus unterschiedlichen Epochen in entspre-
chend unterschiedlichen Architektursprachen).
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4. Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 A ist durch zwei
unterschiedliche, im Geltungsbereich vorhandenen Bereiche ge-
pragt — einerseits ist der Uberwiegende Teil des Gebiets bereits bau-
lich genutzt. Dies sind die Quartiere an der Manhagener Allee, am
Bargenkoppelredder sowie am Ahrensfelder Weg.

Andererseits befinden sich nérdlich der Hansdorfer StraBe Grund-
stUcke, die entweder nicht oder nur sehr geringfigig baulich ge-
nutzt werden. Enfsprechend existieren hier sinnvolle und machbare
Nachverdichtungsmoéglichkeiten innerhalb des Siedlungsgefiges
(Innenbereich) von Ahrensburg.

Aufgrund dieser Ausgangslage lassen sich daher folgende Pla-
nungsziele fUr den Bebauungsplan Nr. 91 A ableiten:

4.1 1. Zentrales Planungsziel

FUr die bereits baulich genutzten GrundstUcke und Quartiere wird
daher folgendes Ziel formuliert: Sicherung und Erhaltung der ge-
schilderten st&dtebaulichen und stadfrdumlichen Gegebenheiten,
also Sicherung des bestehenden Nutzungsschwerpunkts ,,Wohnen*
sowie Gewdhrleistung der Ausgestaltung des Gebietes mit Einzel-
h&usern und deren ,sekunddren” Gestaltelementen, wie u.a. die
prédgende Vorgartenbereiche.

Der weitgehende Erhalt und die Sicherung der vorzufindenden
stadtebaulichen Struktur (mit moderaten Erweiterungsmaoglichkei-
ten) ist somit das eigentliche Planungsziel fUr die Bereiche, die bis-
her schon baulich genutzt wurden.

S A STADT AHRENSBURG
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4.2 2. Zentrales Planungsziel

FUr die bisher nicht oder nur sehr geringfigig baulich genutzten
Grundsticke bzw. GrundstiUcksbereiche nérdlich der Hansdorfer
StraBe wurden auf stddtebaulicher Ebene verschiedene Entwick-
lungskonzepte erarbeitet und im Rahmen der frihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vorgestellt.

Wesentliche Aufgabe hierbei war es, fur das bisher nicht baulich
genutzte Grundstick ein gesamtheitliches Bebauungskonzept zu
entwickeln (Entwicklungsbereich WR @). Stédtebauliche und funk-
tionale Teilziele sind dabei insbesondere die maximale Hohenent-
wicklung mit zwei Vollgeschossen, die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in einer Tiefgarage unterhalb des GrundstiUcks selbst sowie
die Vermeidung von oberirdischen Stellpldtzen und Garagen, um
weitgehend autofreie Aufenthalts- und Freifldchen zu gewdhrleis-
ten. DarGber hinaus ist die Schaffung der gebietstypischen Vorgar-
ten stadfr&umlich von Wichtigkeit. Auch die stadtebauliche Raum-
bildung innerhalb des Quartiers aufgrund der Lage und Ausrich-
tung der neuen Gebdude mit verschieden privaten / halboffentli-
chen Freifléchen war zu berGcksichtigen. Lefztendlich sollte auch
der bestehende Knick an der westlichen Grundsticksgrenze mit
seinen raumbedeutsamen Uberhdltern durch die gewdhlte stéd-
tebauliche Konzeption nicht geschadigt werden.
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Diese angestrebte Innenentwicklung entspricht im Ubrigen auch
dem im Mai 2010 von der Stadtvertretung Ahrensburg verabschie-
deten integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK), das als Ziel der
zukUnftigen Stadtentwicklung u.a. die Innen- vor der AuBenent-
wicklung als Prinzip der Wohn- und Gewerbeentwicklung favorisiert.
Im Kernstadtbereich Ahrensburgs und im Einzugsbereich der
Schnellbahnhaltepunkte und des sonstigen OPNV wird eine sté&d-
tebauliche Innenentwicklung angestrebt. Dieses Vorgehen ist als
wichtiger Beitrag zum Klimaschutz durch Vermeidung von langen
Wegen und dem Schutz der umliegenden Landschaftsrdume anzu-
sehen.

Ostlich des oben beschriebenen Entwicklungsgrundsticks findet
sich ein Bereich, der nur sehr untergeordnet baulich genutzt wird
(Entwicklungsbereich WR (2)). Da es sich hier um mehrere Grund-
stUcke handelt und im Quartiersbereich ein auffallend hoher Alt-
baumbestand vorhanden ist, standen hier keine grundsatzlich un-
terschiedlichen stddtebaulichen Entwicklungsalternativen zur Ver-
fugung.

Primdares Ziel in diesem Bereich war die Sicherung und Erhaltung der
GrUnstrukturen — entsprechend wurden verschiedene Baufenster,
erschlossen durch eine neue Wegeanbindung an die Hansdorfer
StraBe, so gelegt, dass weitgehend alle stadfrdumlich und natur-
schutzfachlich relevanten Baume erhalten werden kénnen.
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5. Ubergeordnete Planungen und An-
merkungen zum Verfahren

5.1 Fldchennutzungsplan

B
s

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 A ist als
Wohnbaufl&dche dargestellt und ausgewiesen. Dies entspricht so-
wohl der Bestandssituation wie auch den dargestellten stGddtebau-
lichen / planungsrechtlichen Zielen, die mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 21 A verbunden sind.

Grundsd&tzlich ist somit der Bebauungsplan gemdB dem ,,Entwick-
lungsgebot” des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fl&chennutzungsplan
entwickelf. Die Notwendigkeit aus diesem Grund fUr diesen Bereich
den Fldchennutzungsplan zu dndern, ist somit nicht gegeben.

5.2 Landschaftsplan
Auch der Landschaftsplan sieht fUr den kompletten Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans Nr. 21 A Wohn- und Mischbaufl&chen
vor. Der Entwicklungsbereich WR @ und die &stlich angrenzende
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Parzelle (diese ist in der Zwischenzeit bebaut) wurden zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Landschaftsplans (beschlossen in 1992)
als geplante Wohn- und Mischbaufldche dargestellt. Dies ent-
spricht (wie auch beim FlGchennutzungsplan) sowohl der Bestands-
sifuation wie auch den dargestellten stadtebaulichen / planungs-
rechtlichen Zielen, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
91 A verbunden sind. Berichtigungen des Landschaftsplans sind
daher nicht notwendig.

1
LA
A

157
/
¢/

5.3 Sonstige Ubergeordnete Planungen

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im historischen
Bestand bzw. im so genannten Innenbereich befindet und als Pla-
nungsziel die Ausweisung von Wohngebieten verfolgt wird, sind
landesplanerische bzw. regionalplanerische Belange nicht betrof-
fen. Die Inhalte und Aussagen dieser Ubergeordneten Planungen
(Landesraumordnungsplan, Regionalplan) zur Stadt Ahrensburg
werden daher nicht weiter dargestellt.

5.4 Anmerkungen zum Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 91 A wird im so genannten ,,Regel" — Ver-
fahren gem. §§ 2 ff. BauGB aufgestellt.
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Daher ist hier die Erarbeitung einer Umweltprifung / Umweltbe-
richts zwingend vorgeschrieben — der Umweltbericht wird zum Ende
des Aufstellungsverfahrens als gesonderter Teil der Begrindung
zum Bebauungsplan in diese integriert werden.

Ebenfalls erforderlich ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich soweit

neue Eingriffe durch die Bauleitplanung vorbereitet werden — dies
ist hier der Fall.

6. Begrindung der Festsetzungen
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Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Reine Wohngebiete, s. textl. Festsetzung Nr. 1.1 und 1.3
§ 3 BauNvO

Aligemeine Wohngebiete, s. textl. Festsetzung Nr. 1.2 und 1.3
§ 4 BauNvO

s. besondere Nutzungsregelungen, textl. Festsetzung Nr. 1.3

MaR der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

z8. Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf
Hohe baulicher Anlagen als HochstmaR:

TH 700m Traufhdhe in Metern

FH 1000m Firsthéhe in Metern

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

o Offene Bauweise
mosm  Baulinie
momm=  Baugrenze

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

= Strallenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung:
E QuartierserschlieBung
F+R] FuR-und Radweg

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB

Anpflanzen: Baume
Erhaltung: Baume

Erhaltung: Baume (nicht eingemessen!)

leeo

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten
im Sinne des Naturschutzrechts
§ 9 Abs. 6 BauGB

Zweckbestimmung:

® Knick

Sonstige Planzeichen

bl
: I Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
~T T Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB

Zweckbestimmung:
TG Tiefgarage
Wendeanlage

w
@ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches fiir den
Bebauungsplan Nr. 91 A
§ 9 Abs. 7 BauGB

—e—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§ 1 Abs. 4 BauNvVO

Vorgartenzone, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.4

Nachrichtliche Ubernahme
§ 9 Abs. 6 BauGB
IE Einfache Kulturdenkmale
§ 1 Abs 2 DSchG

Darstellungen ohne Normcharakter

m vorhandene Gebaude

%‘ zukiinftig entfallende Gebaude
141 Flurstiicksbezeichnung

o—-—o vorhandene Flurstiicksgrenze

—-—-— geplante Flurstiicksgrenze
@ vorhandene Baume
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6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 A ist fast aus-
schlieBlich durch eine reine Wohnnutzung geprégt, was sich im Ub-
rigen, auch historisch gesehen, an der bestehenden Siedlungsstruk-
tur (s.0. ,Schwarzplan*) und den Gebdudetypen (s.o. ,,Photodo-
kumentation) sehr deutlich ablesen I8sst. Entsprechend wurde der
Uberwiegende Bereich als Reines Wohngebiet (§ 3 BAuNVO) fest-
gesetzt. Die GrundstUcke am Kreuzungsbereich Bargenkoppelred-
der / Manhagener Allee und die Grundsticke direkt an der Man-
hagener Allee wurden als Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
festgesetzt, da hier planerisch auch vertrégliche Nichtwohnnut-
zungen allgemein zul&ssig vorstellbar sind. Die bisher nicht baulich
genutzten Grundsticke bzw. GrundstUcksbereiche (Entwicklungs-
bereiche WR @ und (@) wurden aufgrund des Planungsziels eine
wohnbauliche Innenentwicklung und Nachverdichtung zu gewdahr-
leisten, ebenfalls als Reine Wohngebiete ausgewiesen.

Um die wohnbauliche Zweckbestimmung der Wohngebiete zu si-
chern sind im Reinen Wohngebiet Befriebe des Beherbergungsge-
werbes sowie Analgen fUr sportliche, gesundheitliche, kulturelle
und kirchliche Zwecke (die hier nach BauNVO ausnahmsweise zu-
lassig wdren) ausgeschlossen. Aus der gleichen Uberlegung sind
darUber hinaus im Allgemeinen Wohngebiet Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzuldssig, da diese durch inren Fldchenverbrauch
und Kundenverkehre einen erndhten Stérgrad fUr die Wohnnutzung
darstellen.

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 sowie der zukunftig gewollten bauli-
chen Struktur zu. Um hier ,sorgféltige" Festsetzungen, auch in der
passenden Tiefenschdarfe formulieren zu kbnnen, wurden die bau-
lich — r&dumlichen Gegebenheiten im Plangebiet analysiert.

Zur eigentlichen Sicherstellung der Einzelhausstruktur wurden Einzel-
baufenster fUr jedes einzelne Grundstick ausgewiesen. Damit wird
eine fldchenhafte Uberbauung bei Grundstickszusammenlegun-
gen verhindert. Dies korrespondiert hier auch mit der Festsetzung,
dass nur die offene Bauweise (unter Einhaltung der Abstandsrege-
lungen der Landesbauordnung — LBO) zuldssig ist.

Je nach Situation finden sich Bereiche mit I-geschossigen und lI-
geschossigen baulichen Anlagen. Entsprechend wurde Uber das
gesamte Reine Wohngebiet eine maximale Hohenentwicklung zu
Traufhéhen (Wandhoéhen) von 7,0 m bzw. Firsthdhen von 10,0 m
festgelegt. Diese Regelungen gewdhrleisten Gebdude mit zwei
Geschossen. Dies gilt grundsatzlich auch fur die noch nicht baulich
genutzten Bereiche nordlich der Hansdorfer StraBe (Entwicklungs-
bereiche WR @ und (). Auf die Festsetzung von Vollgeschossen
als HéchstmaB wurde hier verzichtet. Die Hohenbezugsebene be-
zieht sich bei diesen Regelungen auf die mittlere natUrliche Geldn-
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dehohe des jeweiligen ,Baufensters*.

Auf dem Grundsticken des Allgemeinen Wohngebietes an der
Manhagener Allee wurde auf Regelungen zur maximalen Hohen-
entwicklung verzichtet, zugunsten von Festsetzungen von maximal
zwei Vollgeschossen. In diesem Bereich sollen Gebdude ihren
Standort finden, die durch ihre markante baulich — rGumliche Aus-
formulierung hier auch die Aufgabe haben, den &ffentlichen Stra-
Benraum sowie die Kernstadt — Eingangssituation zu markieren und
zu definieren.

Beziglich der fldchenhaften Uberbauungsmoglichkeiten wurden
unterschiedliche GRZ-Werte festgesetzt — eine GRZ (Grundfl&chen-
zahl) von 0,3 in den Reinen Wohngebieten und eine GRZ von 0,4 in
den Allgemeinen Wohngebieten. Dies berUcksichtigt u.a. die Ge-
gebenheit, dass insbesondere im Hugo-Schiling-Weg merkbar klei-
nere GrundstUcke im Bestand vorhanden sind. Die maximal zul&ssi-
ge GRZ von 0,4 gemdB BauNVO (Baunutzungsverordnung) in All-
gemeinen Wohngebieten im Bereich an der Manhagener Allee
wurde festgesetzt, da hier groBvolumige historische Stadtvillen und
moderne Stadthduser bestehen, die durch ihre markante baulich —
rdumliche Ausformulierung hier auch die Aufgabe haben, den 6f-
fentlichen StraBenraum zu begrenzen und zu definieren.

Zum Schutz der st@dtebaulich — rdumlichen Wirkung der Einzelh&u-
ser dUrfen Anbauten an das Hauptgebdude und sonstige bauliche
Anlagen in den rickwartigen GrundstUcksbereichen die Gesamt-
hohe des straBenseitigen Hauptgebdudes nicht UGberschreiten. Die-
se Regelung wurde aus dem Festsetzungskatalog der Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung Ubernommen.

FUr den Bereich der Wohngebiete wurde festgelegt, dass fur die
Anlage von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen die GRZ um
bis zu 50 % Uberschritten werden kann. Dies enfspricht auch der
grundsdatzlichen Zuldssigkeitsregel der BauNVO (Baunufzungsver-
ordnung).

6.3 Regelungen zu Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen

FUr die Entwicklungsbereiche WR @ und @ wurden gesonderte
Regelungen zur Zuldssigkeit von Stellplatzen, Garagen und Neben-
anlagen getroffen.

Im Entwicklungsbereich WR @ wurde festgelegt, dass alle notwen-
digen und nachzuweisenden Stellpldtze in einer Tiefgarage zu er-
richten sind. Ebenerdige Stellpldtze und Garagen sind hier nicht zu-
|Gssig. Hiermit soll sichergestellt werden, dass autofreie Aufenthalts-
und Freifléchen im Quartier angeboten werden kénnen. Aus den
gleichen Uberlegungen wurde festgelegt, dass die Zufahrt zur Tief-
garage nur von der Hansdorfer StraBe aus zuldssig ist.

Auch im Entwicklungsbereich WR @ wurden weitergehende Rege-
lungen zur Zuldssigkeit von Garagen, Stellpldfzen und Nebenanlo-
gen getroffen. Diese Anlagen sind hier nur zuldssig innerhalb der
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festgesetzten Uberbaubaren GrundstUcksfldchen — hiermit sollen
die bestehenden Baume und der Knick vor Bautdatigkeiten und Ver-
siegelungen geschutzt werden.

Insbesondere die im gesamten Plangebiet vorherrschenden Vor-
gartenzonen prégen die stadtréumliche Ensemblewirkung des Ge-
samtbereichs. In Analogie zur neugefassten Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung fur die Ahrensburger Villengebiete wurden folgende
Regelungen zu den Vorgartenzonen getroffen: zur Sicherung dieses
pradgenden Strukturelements durfen PKW-Stellplatze, Garagen,
Uberdachte Stellpl@tze und Nebenanlagen wie Gartenlauben und
Gerdteschuppen in diesen (in der Planfassung gesondert gekenn-
zeichneten) Vorgartenzonen nicht errichtet werden, soweit diese
baulichen Anlagen in den rickwartigen Grundsticksbereichen
oder hinter der vorderen Bauflucht des Hauptgebdudes errichtet
werden kdnnen. Damit die Vorgartenzonen auch weiterhin ihren
gdrtnerischen Charakter beibehalten, sind diese Bereiche mindes-
tens zu 75 % Gesamtfldchenanteil von jeglichen Versiegelungen
freizuhalten.

6.4 Uberbaubare Grundsticksflichen

Die Uberbaubaren Fladchen selbst wurden mit Baugrenzen und tlw.
mit Baulinien festgesetzt, dabei wurde sichergestellt, dass einerseits
die Einzelhaustruktur gewdhrleistet bleibt (,,Baufenster je Grund-
stUck"), jedoch andererseits auch gentgend Spielrdume fur bauli-
che Erweiterungen v.a. in die rOckwartigen GrundstUcksbereiche
geschaffen werden. Um die StraBenrGume der Manhagener Allee,
des Bargenkoppelredders und des Ahrensfelder Weges auch wei-
terhin durch die angrenzende Bebauung r&umlich zu charakterisie-
ren, wurden hier fUr den Standort der &ffentlich wirksamen Haupt-
fassaden Baulinien festgelegt. Weitgehend werden die bestehen-
den Uberbauten Flachen der GrundstUcke berUcksichtigt, nur in
Ausnahmefdllen (bei Geb&uden zu nah oder zu entfernt vom Stra-
Benraum) wurden andere Standorte fUr die Uberbaubaren Grund-
stUcksfldchen gewdahlt, um langfristig eine harmonischere Raumab-
folge der Hauptgebdude zu gewdbhrleisten. Alle bestehenden und
genehmigten baulichen Anlagen sowie ihre Standorte besitzen je-
doch auch weiterhin Bestandsschutz.

6.5 Verkehrsfldchen

Die verkehrlichen ErschlieBungsfldchen (Hugo-Schiling-Weg und
die sUdlich anschlieBende Wegeverbindung sowie neue Sticher-
schlieBung des Entwicklungsbereichs WR @) wurden als StraBen-
verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,Quartierserschlie-
Bung" festgesetzt. Hiermit soll der besondere Charakter und die
Quartiersbezogenheit  dieser ErschlieBungsfléchen verdeutlicht
werden. Um hier einen PKW-bezogen Verkehr auf der Wegever-
bindung 6stlich des Entwicklungsbereichs WR @ auszuschlieBen,
wurde hier zusdtzlich die Zweckbestimmung FuB- und Radweg
festgesetzt.
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6.6 GrUnstrukturen

Die Satzung zum Schutz der BGume in der Stadt Ahrensburg wird
nachrichtlich in den Teil B ,,Text" des Bebauungsplanes Ubernom-
men. Diese gilt fur BGume im gesamten Stadtgebiet, und damit
auch auf privaten GrundstUcksfldchen, soweit die Bdume einen
Stammdurchmesser von 25 cm und mehr bzw. mit einem Stamm-
umfang von 78,5 cm und mehr, gemessen in einer Hohe von 130
cm Uber dem Erdboden Uberschreiten. Diese Einzelb&dume, Baum-
reihen und Baumgruppen werden durch die o0.g. Safzung grund-
s@tzlich zu geschUfzten Landschaftsbestandteilen erklart.

Die markanten Einzelodume im Bereich der Entwicklungsgebiete @
und @ wurden aus stadfrGumlichen und natfurschutzfachlichen
Beweggrinden zum Erhalt festgesetzt.

Im Bereich des Bebauungsplanes finden sich zwei Knicks (in Nord —
SUd - Ausrichtung), die als prédgende Landschaftsbestandteile zu
erhalten sind und als Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts
entsprechend festgesetzt bzw. nachrichtlich Gbernommen wurden.

Knicks stehen nach § 25 Abs. 3 LNatSchG unter Schutz. ,MaBnah-
men, die zu einer Zerstérung oder sonsfigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrdchtigung von Knicks fUhren kdnnen sind ver-
boten."

Nach heutiger Auslegung der Gesetze sind Knicks (einschlieBlich ih-
rer gesamten Vegetation) sowie zum selben Zweck angelegte ein-
oder mehrreihige Gehdlzstreifen zu ebener Erde geschitzt. FOr
Knickverschiebungen und —-rodungen sind Ausnahmeantrége bei
den zustandigen Unteren Nafurschutzbehdrden zu stellen. Knicks
bieten einen charakteristischen Lebensraum fUr eine artenreiche
Ausbildung der Fauna und Flora. Mit SUd- 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 kGhl). Durch ihre lineare Struktur stel-
len Knicks ein Biotopverbundsystem von hoher dkologischer Bedeu-
tung dar. Dieser Aspekt ist fUr das dkologische GefUge im urbanen
Raum besonders wichtig. Knicks sollten alle 10-15 Jahre abschnitts-
weise mit Erhalt einiger Uberhdlter auf den Stock gesetzt (geknickt)
werden, damit ihr neuer Aufbau mit den einhergehenden positiven
Auswirkungen auf den Naturhaushalt erhalten bleibt.

/. Denkmalschutz

Als Kulturdenkmal gemdaB § 1 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz befindet
sich im Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 91 A
die Jugendstilvilla auf dem GrundstUck Hugo-Schilling-Weg 2 und
ist entsprechend in der Planfassung gekennzeichnet.
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8. Altlasten / Bodenschutz

Nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehdrde (uBB) liegen mit
Stand 11.08.2010 keine Einfragungen zu Altstandorten, Altablage-
rungen oder schddlichen Bodenverunreinigungen vor.

Im Plangeltungsbereich befindet sich ein ehemaliger Betriebs-
standort einer Landschaftsgdrtnerei (Bargenkoppelredder 5). FUr
diesen Standort liegt aktuell noch keine Bewertung vor. Deshalb ist
bei Untersuchungs-, Sanierungs- und BaumaBnahmen im Zuge der
vorgesehenen Planung die uBB einzuschalten. Dieser Betriebs-
standort geh&rt zur Kategorie P 1.

Weitergehende AusfGhrungen zum Schutzgut Boden - vgl. Um-
weltbericht als gesonderter Teil der Begrindung (Pkt. 2.3.3. -
Schutzgut Boden und Pkt. 4.3. — MaBnahmen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich von Umweltauswirkungen — Schutzgut
Boden.

9.  Wasserwirtschaft

Im Istzustand erfolgt die Ableitung des Niederschlagswassers der
befestigten Fidchen Uber vorhandene Regenwasserkanalisationen,
soweit nicht im Einzelfall eine grundsticksbezogene Versickerung
stattfindet. Der gesamte Bereich gehdrt zum Einzugsgebiet des Vor-
flutsystems ,,Hopfenbach”, die Einleitung erfolgt weitgehend Gber
den Aalfangteich.

In Hinblick auf die sich abzeichnende Zunahme von Starknieder-
schlagsereignissen infolge des Klimawandels und unsere ohnehin
jahreszeitlich schon stark ausgelasteten Vorflutsysteme und Gewds-
ser sollte jedoch eine Abkehr von der reinen Regenwasserableitung
das Ziel sein. Aufgrund der Randbedingungen (Freifldchen, Baum-
bereiche, vermutlich sickerfdhige Bdden) bote sich die Mbglichkeit
innerhalb des Gebietes auch eine moderne Regenentwdsserung
zu gestalten. Dies wird auf den Grundsticken des Enftwicklungsbe-
reichs WR @ als Empfehlung aufgenommen. Im Bereich des Reinen
Wohngebietes mit der Kennziffer @ ist dies jedoch aufgrund des
planerischen Ziels hier eine Tiefgarage umzusetzen nicht moglich.
Auch der Verzicht auf voll versiegelte Fldchen und die Verwen-
dung von sickerfdhigen oder teilweise sickerf&higen Beldgen wird
empfohlen. Gefasstes Wasser von Dachflédchen lieBe sich gut Gber
Rigolen- oder auch Mulden - Rigolensysteme versickern. Auch die
Verdunstung als Komponente eines modernen Niederschlagswas-
sermanagements lieBe sich, z.B. in Form von Dach- und Fassaden-
begrinungen an baulichen Nebenanlagen, gut intfegrieren. Als
Nebeneffekt ergdbe sich eine Verbesserung des ortlichen Kleinkli-
mas.

Da die baulichen Anlagen und die technische Ausstattung im
Plangebiet jedoch bereits seit Jahren existieren, werden die M&g-
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lichkeiten des Umgangs mit dem anfallenden Oberfl&chenwasser
jedoch nicht als zwingende Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

10. Brandschutz

Zusatzliche GrundstUckszuwegungen (ErschlieBungsstraBen oder Er-
schlieBungswege) wie Feuerwehrzufahrten muiUssen hergestellt wer-
den, wenn die mogliche Bebauung mehr als 50 m von der &ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt ist. Diese Fldchen fUr die Feuerwehr
sind nach den Richtlinien Uber Fidchen fUr die Feuerwehr — Fassung
Februar 2007 - zu planen, herzustellen, zu kennzeichnen, instand zu
halten und jederzeit fUr die Feuerwehr benutzbar freizuhalten.

11. OPNV

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im Einzugsbereich be-
stehender Infrastruktureinrichtungen beinhaltet bereits kurzfristig
vielerlei Vorteile fUr neue Anwohner der Quartiere. Deutlich wird
dies u.a. bei dem bereits bestehenden und nutzbaren OPNV - Netz.
Dieses sichert Mobilitédt auch ohne zwingende Inanspruchnahme
des motorisierten Individualverkehrs und ist im Sinne einer nachhal-
tigen Verkehrspolitik, speziell vor dem Hintergrund der gegenwdarti-
gen Klimaschutzdiskussion als sehr positiv zu bewerten.

Das Plangebiet wird derzeit entlang der Manhagener Alle mit den
Haltestellen ,Moltkeallee” und ,Am Aalfang" von folgenden Busli-
nien erschlossen:

Linie 268: Bf. Ahrensburg — U Ahrensburg Ost — Ddnenweg — Bf. Ah-
rensburg

Linie 269: Bf. Ahrensburg — U Ahrensburg Ost — Ddnenweg - Am
Kratt

Linie 369: Bf. Ahrensburg — U-GroBhansdorf - Trittau

Linie 437: Berufsschule Ahrensburg — Bf. Ahrensburg — Siek — Meils-
dorf - Glinde

Linie E69: Bf. Ahrensburg - Siek

Linie 769: D&nenweg/ Ahrensburger Komp - U-Ahrensburg Ost -
SchimmelmannstraBe

Linie 648: (Nachtbus an Wochenenden/Feiertagen) U-Berne — D&-
nenweg — Gartenholz — U-Ahrensburg West — U-Berne

Linie 658: (Nachtbus an Wochenenden/Feiertagen) Bf. Ahrensburg
— U-GroBhansdorf — Hoisdorf — Siek — Bf. Ahrensburg

12. Artenschutz

Artenschutzrechtliche Konflikte kdnnen im Plangebiet fUr potenziell
vorkommende Fledermduse durch die Umsetzung der Planung be-
stehen. Da durch die Entnahme einzelner Bdume potenzielle Wo-
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chenstuben oder sonstige Sommer- oder Winterquartiere von Fle-
dermdusen in Anspruch genommen werden, kann der Verboftstat-
bestand der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sowie des Tétens
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG erfullt sein. Eine Verschlechterung
des Erhaltungszustands der lokalen Population durch erhebliche
Stérung wird nicht prognostiziert. Fledermduse sind sehr flexibel und
wechseln haufig ihre Jagdgebiete und Tagesverstecke. Insofern ist
ihre ,Lebensstatte die Summe aller Quartiere in ihrem Lebens-
raum. Die potenzielle Beeintréchtigung einzelner Habitate schrénkt
somit die Funktion der Lebensstétte nicht ein.

Zum Erhalt der Funktionsfahigkeit der Lebensstatten im Ubergeord-
neten Zusammenhang wird als Vermeidungs- und vorgezogene
AusgleichsmaBnahme der Ersatz potenzieller Baumquartiere in
Form von kUnstlichen Quartiersangeboten (Fledermausk&sten) vor-
geschlagen.

Ein Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kann nicht
abgeleitet werden. Bau- und betriebsbedingte Wirkungen des Vor-
habens wie Verldrmung und visuelle Effekte sind ohne deutlich ne-
gativen Einfluss auf die Arten. Durch die hohe Baum- und Gehdlz-
dichte im Planungsraum stehen Ausweichquartiere in rGumlicher
N&he ausreichend zur VerflUgung. Die Jagdhabitate bleiben be-
stehen. Zerschneidungswirkungen durch Stérung der Flugkorridore
strukturgebundener Arten sind nicht zu erwarten. Die Funktionen
der Baum- und Gehdlzreihen als Ubergeordneter Jagdkorridor
bleiben erhalten.

FUr die innerhalb des Plangeltungsbereichs vorkommenden euro-
pdischen Vogelarten kann durch die Inanspruchnahme der Gar-
tenbiotope, die Beseitigung der Aufforstungsfldche und die punk-
tuelle Entnahme von B&dumen/ Gehdlzen eine Beseitigung von po-
tenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten gegeben sein. Aufgrund
der verbleibenden Lebensraumstrukturen tritt eine erhebliche Zer-
stérung oder Beschadigung zenfraler Lebensstdtten nicht ein. Die
potenziell vorkommenden Arten sind in der Regel in stabilen Popu-
lationen weit verbreitet und relativ unanfdllig gegentber Stdrun-
gen.

Das direkte Totungsverbot nach § 44 Abs. 1T BNatSchG kann durch
eine Baufeldrdumung auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit ausge-
schlossen werden.

Ein VerstoB gegen das Verbot der Beschddigung oder Zerstérung
von Lebensstédtten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG liegt nicht vor,
da ausreichend als Bruthabitat geeignete Ausweichquartiere im
ndheren Umfeld vorhanden sind. Die randlichen Baum- und Ge-
holzstrukturen werden erhalten. Die im Gebiet potenziell vorkom-
menden ubiquitdren Arten weisen keine speziellen Habitatanspru-
che auf und sind nicht an einen Brutplatz gebunden. Sie suchen in
der Regel jedes Jahr neue Nistplatze auf und reagieren auf Nist-
platzverluste flexibel durch ein orts- und zeitnahes Ausweichen in
benachbarte Lebensrdume. Die &kologische Funktion der Fort-
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pflanzungs- und Ruhestatten wird in rdumlichem Zusammenhang
gewabhrt.

Erhebliche Storungen gemdaB § 44 Abs. 1T Nr. 2 BNatSchG sind fur
die potenziell vorkommenden weit verbreiteten und stérungstole-
ranten Arten nicht zu erwarten. Aufgrund ihrer nicht speziell ausge-
pragten Habitatanspriche kénnen die Arten einer Stérungslage
leicht ausweichen.

In Bezug auf das mogliche Vorkommen streng geschitzter Vogel-
arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie kann davon ausgegangen
werden, dass die durch Verdnderungen in inrem Lebensumfeld be-
froffenen Tiere in Nachbarareale ausweichen kénnen und somit
die dkologische Funktion der von der Beeintréchtigung betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im groBeren r&dumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfUllt wird. Ein Vorkommen seltener Tiere mit
einer sehr festen Habitatbindung, d.h. von Tieren, die nicht in der
Lage sind, Ausweichméglichkeiten zu finden oder zu nutzen, ist im
Plangebiet nicht bekannt.

13. Eingriff — Ausgleich

FUr den Entwicklungsbereich WR@ nordwestlich Hansdorfer Strale,
der bisher forstrechtlich als Waldfldche klassifiziert ist, erfolgt die
Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Landeswaldgesetz.
Der Vorhabentrdger hat bei der zustGndigen Forstbehodrde einen
Antrag auf Waldumwandlung gestellt. Zum Ausgleich ist eine Er-
satzaufforstung im Grabauer Forst auf FlGdchen geplant, die der
Sparkassen-Stiftung gehoren. Die Neuwaldfl&che fUr die Ersatzauf-
forstung hat eine GroBe von ca. 1,0 ha und wird zurzeit landwirt-
schaftlich genutzt. Geplant ist eine Neuwaldbildung mit standort-
gerechten Laubgehdlzen. Ca. bis zu 30 % der Fi&dche sind als Suk-
zessionsfléche fUr die Eigenentwicklung vorgesehen.

Zur Uberprifung eines ergdnzenden naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs wird eine quantitative Eingriffsbewertung nach dem o.a.
Verfahren durchgefuhrt. Auf der Grundlage der Bestandsaufnah-
me und Bewertung ergibt sich fur den Entwicklungsbereich WR @
die Einstufung fUr Eingriffe auf “Flidchen mit besonderer Bedeutung
fUr den Naturschutz”.

Im Ergebnis wird mit dem waldrechtlichen Ausgleich und der Neu-
waldbildung auf ca. 1 ha Flache auch der naturschutzrechtliche
Ausgleich, der mit einer FldchengréBe von ca. 0,85 ha ermittelt
worden ist, im Sinne einer mulfifunktionalen Kompensation geschaf-
fen.

FUr den Entwicklungsbereich WR @ ergibt sich auf der Grundlage
der Bestandsaufnahme und Bewertung fUr die baumbestandenen
Teile die Einstufung fur Eingriffe auf “Flidchen mit besonderer Be-
deutung fUr den Naturschutz”. Die gdrtnerisch genutzten Teilfl&-
chen des Entwicklungsbereichs WR (@ werden in der Eingriffsbilan-
zierung als ,Fladchen mit allgemeiner Bedeutung" behandelt.
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Im Ergebnis besteht fur die vorgesehene bauliche Verdichtung im
Entwicklungsbereich WR @ ein Ausgleichsbedarf von ca. 0,96 ha.
Da es sich hier um eine Angebotsplanung handelf, die zu einem
spateren Zeitpunkt durch einen Vorhabentrdger moglicherweise
umgesetzt und auch in Teilabschnitten durchgefuhrt werden kdénn-
te, erfolgt auf der Ebene der Bauleitplanung keine weitergehende
Zuordnung fUr eine Ausgleichsfléche. Nach RUcksprache mit der
Stadt Ahrensburg ist aktuell kein stédtischer Flidchenpool vorhan-
den, aus dem eine mégliche Ausgleichsfléchenzuordnung erfolgen
kann. Die weitergehende Konkretisierung des Ausgleichs wird da-
her im Rahmen der konkreten Umsetzung des Bebauungsplanes for
den Entwicklungsbereich WR @ geregelt.

14. Erhaltungs- / Gestaltungssatzung

14.1 Geltungsbereich

Alle Grundsticke des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr.
91 A liegen auch innerhalb des Geltungsbereichs der ,,Neufassung
der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die Ahrensburger Vil-
lengebiete". Die enfsprechenden Festsetzungen dieser Satzung
werden in den Teil B des Bebauungsplanes ,,Text* nachrichtlich
Ubernommen und dargestellt.

14.2  Zur Erhaltungssatzung

Die Aufstellung einer Erhaltungssatzung dient im Falle der Ahrens-
burger Villengebiete folgenden Erhaltungszielen - Erhalt der stadti-
schen — historischen Eigenart des Ortes sowie Erhalt wertvoller Ge-
bdudetypen.

Bei MaBnahmen wie Rickbau, Anderung oder die Nutzungsénde-
rung sowie die Errichtung baulicher Anlagen im Geltungsbereich
einer Erhaltungssatzung bedarf es einer gesonderten Genehmi-
gung. Die Genehmigung wird durch die Stadt erteilt. Ist eine bau-
rechtliche Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch
die Baugenehmigungsbehdérde im Einvernehmen mit der Stadt er-
teilt.
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Im Rahmen dieses gesonderten Genehmigungsvorbehalts erfolgt
die eigentliche Sicherung des mit der Erhaltungssatzung verfolgten
Schutzes somit durch ein zweistufiges Verfahren: Auf der ersten Stu-
fe wird durch gemeindliche Satzung ein Erhaltungsbereich defi-
niert. In ihm unterfallen alle Ver&dnderungen der Genehmigungs-
pflicht. Auf der zweiten Stufe konkretisiert und individualisiert sich
das Verfahren, in dem dann geprift wird, ob die konkrete MaB-
nahme das Satzungsziel gefdhrdet.

In der Erhaltungssatzung wird also nur die ErhaltungswUrdigkeit des
Gebietes festgestellt und damit die GenehmigungsbeduUrftigkeit
begrundet. Ob die Voraussetzungen fur die Erhaltungswurdigkeit
im Hinblick auf ein konkretes Vorhaben gegeben sind, wird hinge-
gen erst im Rahmen der Entscheidung Uber den Genehmigungsan-
frag gepruft. Das heit, dass erst bei der Entscheidung Uber den
Genehmigungsantrag eine Abwdagung fur das einzelne Grundstick
bzw. Vorhaben erfolgt.

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

14.3  Zur Gestaltungssatzung

Wie bei der Erhaltungssatzung liegt das Augenmerk der Gestal-
tungssatzung ebenfalls auf dem Erhalt der stadtebaulichen Quali-
tat; allerdings setzt die Gestaltungssatzung gegentber der Erhal-
tungssatzung konkrete Gestaltungsvorschriffen fur bauliche Anla-
gen fest, die bei baulichen MaBnahmen BerGcksichtigung finden
muUssen. Damit sind diese Regelungen direkter Bestandteil der ei-
gentlichen Baugenehmigungsvorgdnge und besitzen somit ver-
gleichbare Bedeutung wie Festsetzungen eines Bebauungsplanes.

Die Ziele der Gestaltungssatzung fUr die Ahrensburger Villengebiete
sind dabei insbesondere die BerUcksichtigung der baulichen Ei-
genart der grunderzeitlichen Entwicklungsbereiche, der Erhalt histo-
rischer Villen- und Stadthaustypen durch eine angemessene Ge-
staltung der Gebdude, die Férderung und der Schutz baugestalte-
risch und stadtebaulich wertvoller Architektur sowie die Formulie-
rung von besonderen Anforderungen an neue bauliche Anlagen
und ihrer rGumlichen Bestandsbereiche, u.a. die Vorgartenberei-
che, die auch die &ffentlichen RGume nachhaltig pragen. DarUber
hinaus wurden Regelungen zur Zuldssigkeit von Garagen, Stellpl&t-
zen, Carports und Nebenanlagen sowie zu Werbeanlagen und
Warenautomaten erlassen, die die architekturhistorische und stadt-
radumliche Charakteristik nachhaltig stéren kdnnten.

Insoweit werden durch die Festlegungen der Gestaltungssatzung

zwei wesentliche stddtebauliche und stadtrdumliche Themenblo-

Bebauungsplan Nr. 91 A
Begrindung zum Entwurf

STADT RAUM e PLAN

Iweistufige Wirkung

1. Stufe: Festlegung
des Erhaltungsbe-
reichs

2. Stufe: Abwdagung
beim konkreten
baulichen Vorhaben

Erhalt der stadte-
baulichen Qualitat
durch konkrete Fest-
sefzungen

Erhalt der architek-
turhistorischen Cha-
rakteristik

Iwei Themenbldcke

Seite 26



Stadt Ahrensburg
Oktober 2010

cke bei der Nufzung und Ausgestaltung der GrundstUcke geregelf.

Aufgrund der Analyse und der Bestandserhebung sind fur die Er-
richtung van baulichen Hauptanlagen nur bestimmte Gebdudety-
pen zuldssig. Dies gilt fur den gesamten Geltungsbereich der Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung. Auf zu detaillierte Festsetzungen zur
Fassadengestaltung, zu Formaten von Fensteréffnungen, zur exak-
ten Vorgabe von Dachneigungen etc. wurde verzichtet. Dennoch
wurden grundsétzliche ,,Rahmen* — Festlegungen zur Hohenent-
wicklung von baulichen Anlagen in zweiter Reihe (Schutz des
Hauptgebdudes), zu zuldssigen Fassadenmaterialien und Fassa-
denfarben sowie zu Dachmaterialien, Dachaufbauten und Dach-
einschnitten getroffen. Damit wird gewdhrleistet, dass keine histori-
sierende Architekfursprache erzwungen wird, sondern klassische
Prinzipien der Stadtvillen und Stadthduser auch modern interpre-
tiert werden kdénnen. Gleichzeitig werden die bestehenden histori-
schen Hauptgebdude durch diese Festlegungen in ihrer stddte-
baulichen und hochbaulichen Gestaltung geschUtzt.

In den festgelegten ,,Ensemblebereichen” (u.a. die Grundsticke
an der WaldstraBe &stlich der Stormarnschule) ist aufgrund der be-
stehenden luckenlosen Abfolge eines Villentyps bei der Neuerrich-
tung von Hauptgebduden nur dieser, der das Ensemble prégende
Villentyp, zuldssig. Diese Bereiche finden sich in der Bismarckallee,
in Teilen der WaldstraBe, der Manhagener Allee und der Hambur-
ger StraBe sowie in Teilen der Hansdorfer StraBe und der Adolfstra-
Be.

Der zweite zu regelnde Themenbereich betrifft die FreirGume und
Bereiche vorrangig zwischen Hauptgebdude und ErschlieBungs-
straBe, da hier ebenfalls ein 6ffentliches Interesse an einer harmoni-
schen und dem historischen Charakter entsprechenden Gestal-
tfung gegeben ist. Entsprechend wurden Regelungen zur Vorgar-
tengestaltung, zur Ausgestaltung von Einfriedungen und zur Zulds-
sigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten getroffen. Insbe-
sondere soll durch die getroffenen Festlegungen ein grundsatzli-
cher Blickkontakt zwischen &ffentlichen RGumen und historischem
Hauptgebdude gewdhrleistet werden, um die Erlebbarkeit dieser
grunderzeitlichen Stadtentwicklungsbereiche ganzheitlich auch
weiterhin zu gewdhrleisten.

Stadt Ahrensburg, den s
Der BUrgermeister
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