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1. Standort und stadtebaulicher Chao-
rakter

1.1 Ubersichtsplan, Lage des Gebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 B befindet sich
sUdéstlich der Innenstadt und wird wie folgt begrenzt: im Norden
durch die Hansdorfer StraBe, im Westen durch den Ahrensfelder
Weg, im Suden durch die Parkanlage und das Schulgelédnde Am
Aalfang und im Osten durch die Hagener Allee.

Parallel in Aufstellung befindet sich der Bebauungsplan Nr. 21 A
w,Hansdorfer StraBe -Nord". Dieser umfasst das Quartier ndrdlich
des Bebauungsplans Nr. 91 B ,,Hansdorfer StraBe — Sud".

1.2 Ortsbild- und Nutzungscharakter — Situation vor Ort

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 91 B ist génzlich baulich ge-
nutzt und durch seine Lage am Rand des grunderzeitlichen Erwei-
terungsgebiets der Stadt Ahrensburg gepragt. Der gesamte Gel-
tfungsbereich ist durch eine offene Bauweise und hier fast aus-
schlieBlich durch Einzelhduser charakterisiert (an der Manhagener
Allee findet sich ein mehrgeschossiges Appartementhaus, das hier
die Eingangssituation zur Kernstadt Ahrensburg markiert und durch
seine Ldngenentwicklung nicht mehr der offenen Bauweise zuzu-
ordnen ist). Der gesamte Plangeltungsbereich ist durch eine aus-
schlieBliche Wohnnutzung charakterisiert.

Aufgrund der historischen Entwicklung des Bereichs in der Zwi-
schenkriegsphase finden sich insbesondere an der Hansdorfer Stra-
Be mehrere Stadtvillen und Stadthduser aus dieser Epoche.

Sudlich des Geltungsbereichs befinden sich das Schulgeldnde und

die offentliche Parkanlage Am Aalfang. Dieser naturrdumlich be-
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deutsame Bereich prégt insbesondere auch die Wohnqualitat der
nordlich angrenzenden Bereiche des Bebauungsplans Nr. 91 B. Da-
rOber hinaus sind diese Wohnbereiche durch einen merkbaren Ge-
lGndesprung zu den fiefer liegenden sudlich angrenzenden Grin-
und Freifldchen charakterisiert.

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 SUdwesten und dem zentralen Kernbereich des Rondeels
sowie die ersten grUnderzeitlichen Erweiterungen im SUden der
Kernstadt (Hamburger StraBe, Hagener Allee, Manhagener Allee,
WaldstraBe, Bismarckallee). Der Plangeltungsbereich ist zu dieser
Zeit an der Manhagener Allee bereits auf wenigen Grundsticken
bebaut. Teile der vorgesehenen (und bis heute erhaltenen) Grund-
stUckszuschnitte sind ebenfalls an der Manhagener Alle und im &st-
lichen Bereich der Hansdorfer StraBe erkennbar.
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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 GrundgerUst der wohnbaulichen Entwicklung der Gron-
derzeitphase. Das Plangebiet liegt zwischen Manhagener und Ah-
rensfelder Weg und ist somit bis heute mit seiner ErschlieBungs- und
Parzellierungsstruktur Teil dieser stddtebaulichen Entwicklungsmal-
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. 91 B sind alle ErschlieBungsanlagen bereits um
1913 konzipiert und technisch hergestellt. Die bereits aufgezeigte
,Bruchkante" zu den sudliche angrenzenden Grun- und Freiflachen
begrenzte auch damals schon die baulich — historische Entwick-
lung — dies stellt bis heute die Grenzlinie der Kernstadf-Entwicklung
Ahrensburgs in diesem Bereich dar.
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Auch die wesentlichen Strukturelemente des innerstddtischen Stadtebauliche
Wohngebiets lassen sich an den Abbildungen sehr gut analysieren Strukturelemente
und festhalten:

Die stGdtebauliche Struktur ist insbesondere durch eine Einzelhaus- Einzelhduser mit
bebauung mit Uberwiegend durchgehenden und teilweise intensiv Vorgdrten
gestalteten Vorgartenbereichen an den o6ffentlichen StraBen ge-
pragt.
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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 die Hansdorfer StraBe Uberwiegend durch I-geschossige Ge-
bdude (zumindest straBenseitig in der rdumlichen Wirkung) charak-
terisiert sind. In der Gebdudeabfolge am Ahrensfelder Weg ist eine
Mischung von I- und ll-geschossigen Gebduden erkennbar.

Eine Ausnahme stellt das Appartementhaus nérdlich der Parkanla-
ge an der Manhagener Allee dar — die Ldngenausdehnung und
auch die Hohenentwicklung (drei bis vier Geschosse) sowie die
Stellung des Gebdudes (schrég zur Manhagener Allee) fallt als
baulich - rGumliche Ausnahme auf, markiert hier jedoch in markan-
ter Ausformulierung den Kernstadt-Eingang Ahrensburgs.

4. Ziele und Zwecke der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 B ist ausnahmslos
baulich genutzt. Aufgrund dieser Ausgangslage I&sst sich folgendes
Planungsziel ableiten:

4.1 Zentrales Planungsziel

FUr die bereits baulich genutzten Grundsticke und Quartiere wird
folgendes Ziel formuliert: Sicherung und Erhaltung der geschilderten
stddtebaulichen und stadirdumlichen Gegebenheiten, also Siche-
rung des bestehenden Hauptnutzung ,,Wohnen" sowie Gewdhrleis-
tung der Ausgestaltung des Gebietes mit Einzelhdusern und deren
»sekunddren' Gestaltelementen, wie u.a. die prédgende Vorgar-
tenbereiche.

Der weitgehende Erhalt und die Sicherung der vorzufindenden
stadtebaulichen Struktur (mit moderaten Erweiterungsmaoglichkei-
ten) ist somit das eigentliche Planungsziel fir den Gesamtbereich
des Bebauungsplanes.
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FUr rGckwartige GrundstUcksbereiche wurden bisher einige Bauan-
frage fUir Wohngebdude in 2. Reihe auf Grundlage des § 34 BauGB
genehmigt. Dies ist letztendlich auch begrindet in dem grundsatz-
lichen Fehlen anderweitiger ErschlieBungsméglichkeiten von SU-
den, da sowohl die begrinte Hangkante wie auch die anschlie-
Bende Parkanlage bzw. das Schulgeldnde die Umsetzung von ver-
kehrlichen und / oder technischen ErschlieBungsanlagen freigehal-
ten werden sollen.
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Diese geringfugigen und moderaten Moglichkeiten fur eine Gber-
schaubare Anzahl von neuen Baumaoglichkeiten, wird als sekund&-
res Planungsziel in die Inhalte und Regelung des Bebauungsplanes
grundsdatzlich mit aufgenommen.

Diese (hier nur sehr untergeordnet mogliche) angestrebte weitere
Innenentwicklung entspricht im Ubrigen auch dem im Mai 2010 von
der Stadtvertretung Ahrensburg verabschiedeten integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK), das als Ziel der zukUnftigen Stadt-
entwicklung u.a., die Innen- vor der AuBenentwicklung als Prinzip
der Wohn- und Gewerbeentwicklung favorisiert. Im Kernstadtbe-
reich Ahrensburgs und im Einzugsbereich der Schnellbahnhalte-
punkte und des sonstigen OPNV wird eine sté&dtebauliche Innen-
entwicklung angestrebt. Dieses Vorgehen ist als wichtiger Beitrag
zum Klimaschutz durch Vermeidung von langen Wegen und dem
Schutz der umliegenden Landschaftsrdume anzusehen.
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5. Ubergeordnete Planungen und An-
merkungen zum Verfahren

5.1 Fldchennutzungsplan

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 B ist im
Fldchennutzungsplan als Wohnbaufléche dargestellt und ausge-
wiesen. Dies entspricht sowohl der Bestandssituation wie auch den
hier dargestellfen stddtebaulichen / planungsrechtlichen Zielen,
die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verbunden sind.

Angrenzend an die sudliche Plangebietsgrenze sind eine Gemein-
bedarfsfldche mit der Zweckbestimmung ,Schule” sowie die Park-
anlage Am Aalfang dargestellt.

Grundsatzlich ist somit der Bebauungsplan gemdaB dem ,,Entwick-
lungsgebot* des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt. Die Notwendigkeit aus diesem Grund fur diesen Bereich
den Fldchennutzungsplan zu dndern, ist somit nicht gegeben.
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5.2 Landschaftsplan

Auch der Landschaftsplan sieht fir den kompletten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 21 B Wohn- und Mischbaufléchen
vor. Dies entspricht (wie auch beim FlGchennutzungsplan) sowonhl
der Bestandssituation wie auch den dargestellten stddtebaulichen
/ planungsrechtlichen Zielen, die mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans verbunden sind. Berichfigungen des Landschafts-
plans sind daher nicht notwendig.

Im Bereich am Ahrensfelder Weg sind zwei Naturdenkmale (Eichen)
dargestellt — diese wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan mit
aufgenommen.

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
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werden daher nicht weiter dargestellt.

5.4 Anmerkungen zum Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 91 B wird im vereinfachten Verfahren gem.
§ 13 BauGB aufgestellt. Die grundsdatzlichen planungsrechtlichen
Voraussetzungen sind gegeben. ,Werden durch die Anderung
oder Ergdnzung eines Bauleitplans die Grundzige der Planung
nicht berUhrt oder wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplo-
nes in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhande-
nen Eigenart der nGheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmal3-
stab nicht wesentlich verdndert (dies ist hier der Fall) oder enthdalt
er lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a, kann die Gemeinde
das vereinfachte Verfahren anwenden.”

DarUber hinaus wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet,
die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertréglichkeitspru-
fung unterliegen. Es bestehen ebenfalls keine Anhaltspunkte fir ei-
ne Beeintr&chtigung von umwelirelevanten Schutzgitern.

Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 Abs. 3 von der Umwelt-
prifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfUgbar sind sowie von der zu-
sammenfassenden ErklGrung abgesehen. Auch das so genannte
»Monitoring”, also die Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch die Gemeinde kann entfallen. Bei der offentli-
chen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB ist jedoch darauf hinzuwei-
sen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

GemdB § 1 Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich ebenfalls nicht erforderlich, soweit Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Auch
dies ist hier der Fall; die nunmehr Uberplanten wenigen neuen
Baumoglichkeiten in 2. Reihe hé&tten grundsatzlich bereits vor Auf-
stellung des Bebauungsplanes nach § 34 BauGB genehmigt wer-
den kdénnen.

6. Begrundung der Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 91 B
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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

WA | Allgemeine Wohngebiete, s. textl. Festsetzung Nr. 1.2 und 1.3
§ 4 BauNvVO

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

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

TH 700m Traufhohe in Metern

FH 1000m Firsthdhe in Metern

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

o Offene Bauweise

a Abweichende Bauweise
musm  Baulinie
=memm= Baugrenze

Grinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

[ ] Private Grinfiaschen
Zweckbestimmung:
<& Griinflache "Hangbegriinung"

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fir MaRnahmen 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 b und Abs. 6 BauGB

Erhaltung: Baume

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

Zweckbestimmung:
®  Knick
@ Geotop

Sonstige Planzeichen

. Erhaltung: Baume (nicht eingemessen!)

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

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

m Vorgartenzone, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.4

Nachrichtliche Ubernahme
§ 9 Abs. 6 BauGB
Grabungsschutzgebiet / Bodendenkmal

Naturdenkmal

Bereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

Darstellungen ohne Normcharakter

m vorhandene Gebaude
536 Flurstiicksbezeichnung
o—.—o vorhandene Flurstlicksgrenze
vorhandene Baume
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6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 B ist ausschlieBlich
durch eine reine Wohnnutzung geprégt, was sich im Ubrigen, auch
historisch gesehen, an der bestehenden Siedlungsstruktur (s.o.
»Schwarzplan*) und den Gebdudetypen (s.o. ,,Photodokumenta-
tion) sehr deutlich ablesen I&sst. Entsprechend wurde der Uberwie-
gende Bereich als Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO) festgesetzt.
Die GrundstUcke direkt an der Manhagener Allee wurden als All-
gemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) festgesetzt, da hier plane-
risch auch vertrédgliche Nichtwohnnutzungen allgemein zul&ssig
vorstellbar sind.

Um die wohnbauliche Zweckbestimmung der Wohngebiete zu si-
chern sind im Reinen Wohngebiet Betriebe des Beherbergungsge-
werbes sowie Analgen fUr sportliche, gesundheitliche, kulturelle
und kirchliche Zwecke (die hier nach BauNvVO ausnahmsweise zu-
lassig wdren) ausgeschlossen. Aus der gleichen Uberlegung sind
darUber hinaus im Allgemeinen Wohngebiet Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzul&ssig, da diese durch ihren FiGchenverbrauch
und Kundenverkehre einen erhéhten Stérgrad fUr die Wohnnutzung
darstellen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Insbesondere den Festsetzungsbereichen ,,Mal 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 —radumlichen Gegebenheiten im Plangebiet analysiert.

Zur eigentlichen Sicherstellung der Einzelhausstruktur wurden Bau-
fenster fUr jedes einzelne GrundstUck ausgewiesen. Damit wird eine
flachenhafte Uberbauung bei  Grundstickszusammenlegungen
verhindert. Dies korrespondiert hier auch mit der Festsetzung, dass
nur die offene Bauweise (unter Einhaltung der Abstandsregelungen
der Landesbauordnung - LBO) zuldssig ist (mit Ausnahme des
GrundstUcks des Appartementhauses an der Manhagener Allee;
dieses bestehende Gebdude hat bereits eine groBere Langenaus-
dehnung als 50 m, somit wird hier keine offene, sondern eine ab-
weichende Bauweise, wie folgt, festgesetzt: ,...dass Gebdude
auch mit einer L&dnge von mehr als 50 m zuldssig sind. Die Ab-
standsregelungen der Landesbauordnung Schleswig-Holstein sind
jedoch einzuhalten*).

Je nach Situation finden sich Bereiche mit I-geschossigen und II-
geschossigen baulichen Anlagen innerhalb der Reinen Wohnge-
biete. Entsprechend wurde Uber das gesamte WR-Gebiet eine
maximale Héhenentwicklung zu Traufhéhen (Wandhoéhen) von 7,0
m bzw. Firsthéhen von 10,0 m festgelegt.

Diese Regelungen gewdhrleisten Gebdude mit zwei Geschossen.

Auf die Festsetzung von Vollgeschossen als HochstmaB wurde hier
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verzichtet. Die Hohenbezugsebene berzieht sich bei diesen Rege-
lungen auf die mittlere natUrliche Gel&dndehdhe des jeweiligen
,Baufensters".

Auf dem Grundstucken des Allgemeinen Wohngebietes an der
Manhagener Allee wurde auf Regelungen zur maximalen H6hen-
entwicklung verzichtet, zugunsten von Festsetzungen von maximal
drei bis vier zuldssigen Vollgeschossen (auf dem Grundstick des
Appartementhauses) bzw. in den sonstigen WA — Bereichen mit ei-
ner Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen. In diesem Be-
reich sollen Gebd&ude ihren Standort finden, die durch ihre markan-
te baulich - réumliche Ausformulierung hier auch die Aufgabe ha-
ben, den &ffentlichen StraBenraum sowie die Kernstadt — Eingangs-
sifuation zu markieren und zu definieren.

Beziglich der fldchenhaften Uberbauungsmoglichkeiten wurden
unterschiedliche GRZ-Werte festgesetzt — eine GRZ (Grundfldchen-
zahl) von 0,3 in den Reinen Wohngebieten und eine GRZ von 0,4 in
den Allgemeinen Wohngebieten. Die maximal zuldssige GRZ von
0,4 gemdB BauNVO (Baunutfzungsverordnung) in Allgemeinen
Wohngebieten im Bereich an der Manhagener Allee wurde aus
den bereits 0.g. Grinden (groBere Dichte an der Manhagener Al-
lee) festgesetzt.

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 Gberschreiten. Die-
se Regelung wurde aus dem Festsetzungskatalog der Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung GUbernommen.

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 Stellpldatzen, Garagen und Nebenanlagen

Insbesondere die im gesamten Plangebiet vorherrschenden Vor-
gartenzonen prégen die stadtrGumliche 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 Strukfurelements durfen PKW-Stellplatze, Garagen,
Uberdachte Stellpléfze und Nebenanlagen wie Gartenlauben und
Gerdateschuppen 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 kénnen. Damit die Vorgartenzonen auch weiterhin ihren
gartnerischen Charakter beibehalten, sind diese Bereiche mindes-
tens zu 75 % Gesamftfldchenanteil von jeglichen Versiegelungen
freizuhalten.
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6.4 Uberbaubare Grundsticksfléichen

Die Uberbaubaren Fldchen selbst wurden mit Baugrenzen und tlw.
mit Baulinien festgesetzt. Dabei wurde sichergestellt, dass einerseits
die Einzelhaustruktur gewdhrleistet bleibt (,Einzelbaufenster je
Grundstick"), jedoch andererseits auch genigend Spielr&ume for
bauliche Erweiterungen v.a. in den riGckwdartigen Grundstucksbe-
reichen geschaffen werden. Um die StraBenrGume der Manhage-
ner Allee, der Hansdorfer StraBe und des Ahrensfelder Weges auch
weiterhin durch die angrenzende Bebauung rdumlich zu charakte-
risieren, wurden hier fur den Standort der &ffentlich wirksamen
Hauptfassaden Baulinien festgelegt. Weitgehend werden hierbei
die bestehenden Uberbauten Fidchen der Grundsticke berlck-
sichtigt.

Da, wo noch nicht geschehen, setzt der Bebauungsplan auch ein-
zelne Baufenster in 2. Reihe fest. Hier besteht die Mdglichkeit in
moderater Form, neue Wohngebdude zu errichten.

6.5 Natur- und GriUnstrukturen

Am sUdlichen Plangebietsrand greift eine sehr deutlich merkbare
topographisch ausgebildete Hangkante in die privaten Grund-
stUcksfladchen hinein. Strukturell ist diese Fidche urspringlich Teil der
Begrenzung des so genannten Ahrensburger Tunneltals (NSG). Um
diese gesonderte landschaftliche Situation zu sichern, wurde der
Bereich sudlich der eigentlichen Abbruchkante als private Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Hangbegrinung" festgelegt, da
der Bereich intensiv mit Bdumen und Gehdlzgruppen bewachsen
ist, und diese erhalten werden sollen. Hier ist die Errichtung von
baulichen Anlagen unzuldssig.

Die eigentliche Abbruchkante wurde als so genanntes ,,Geotop*
nachrichtlich dargestellt und Ubernommen (kann somit als schit-
zenswertes geologisches Element in den eher flachen Gebieten
Schleswig-Holsteins verstanden werden).
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Die Safzung zum Schutz der Baume 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 B&dume 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 Einzelbdume, Baum-
reinen und Baumgruppen werden durch die o.g. Satzung grund-
s@tzlich zu geschUtzten Landschaftsbestandteilen erklart.

Die markanten EinzelbdGume, insbesondere im sudwestlichen Teilbe-
reich des Bebauungsplanes wurden aus stadtrdumlichen und na-
turschutzfachlichen Beweggrinden zum Erhalt festgesetzt. Die bei-
den sich hier befindlichen Eichen wurden als Naturdenkmale nach-
richtlich Gbernommen.

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.
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Knicks stehen nach § 25 Abs. 3 LNatSchG unter Schutz. ,MaBnah-
men, die zu einer Zerstorung oder sonsfigen erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrdchtigung von Knicks fUhren kénnen 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 geschiUtzt. FUr
Knickverschiebungen und —-rodungen sind Ausnahmeantrége bei
den zustdndigen Unteren Naturschutzbehdrden 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-
tfe 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 6kologischer 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 never Aufbau mit den einhergehenden positiven
Auswirkungen auf den Naturhaushalt erhalten bleibt.

Auch das angrenzende Bodendenkmals / Grabungsschutzgebiet
des NSG Ahrensburger Tunneltal ist nachrichtlich dargestellt und
Ubernommen, auch wenn es auBerhalb des Geltungsbereichs
liegt.

/. Altlasten / Bodenschuiz

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

8. Wasserwirtschaft

Im Istzustand erfolgt die Ableitung des Niederschlagswassers der
befestigten Fldchen 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 Mdglichkeit
innerhalb des Gebietes auch eine moderne Regenentwdasserung
zu gestalten. Auch der Verzicht auf voll versiegelte Fidchen und die
Verwendung von sickerfdhigen oder teilweise sickerfdhigen Beld-
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gen wird empfohlen. Gefasstes Wasser von Dachfléchen lieBe sich
gut Uber Rigolen- oder auch Mulden - Rigolensysteme versickern.
Auch die Verdunstung als Komponente eines modernen Nieder-
schlagswassermanagements lieBe sich, z.B. in Form von Dach- und
Fassadenbegrinungen an baulichen Nebenanlagen, gut infegrie-
ren. Als Nebeneffekt ergdbe sich eine Verbesserung des &rtlichen
Kleinklimas.

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

9. Brandschuiz

Zusatzliche GrundstUckszuwegungen (ErschlieBungsstraBen oder Er-
schlieBungswege) wie Feuerwehrzufahrten mussen 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 FiGdchen fUr die Feuerwehr — Fassung
Februar 2007 - zu planen, herzustellen, zu kennzeichnen, instand zu
halten und jederzeit fUr die Feuerwehr benutzbar freizuhalten.

10. OPNV

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum im Einzugsbereich be-
stehender Infrastruktureinrichtungen beinhaltet bereits kurzfristig
vielerlei Vorteile fir 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 -
Schimmelmannstrale

Linie 648: (Nachtbus an Wochenenden/Feiertagen) U-Berne — DG&-
nenweg — Gartenholz — U-Ahrensburg West — U-Berne
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Linie 658: (Nachtbus an Wochenenden/Feiertagen) Bf. Ahrensburg
— U-GroBhansdorf — Hoisdorf — Siek — Bf. Ahrensburg

11. Artenschutz

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Prifung in Bezug auf die
Verbotstatbest@nde im Sinne des § 44 BNatSchG fur das Vorkom-
men europdisch geschiUtzter und national streng geschitzter Tierar-
ten im Planungsraum sind aufgrund der Biotopstruktur die Arten-
gruppen Fledermd@use und Vogel.

Die relevanten Lebensraumstrukturen fur Fledermduse stellen die
alten Laubbaumbestédnde im Plangebiet dar, die sowohl Quartier-,
Leitlinien- und Jagdhabitatfunktionen Ubernehmen. Die Laubbd&u-
me befinden sich als Uberhdlter in den Knicks, in den Gartenfld-
chen im sudwestlichen Plangebiet und in der Grunfldche &stlich
der Manhagener Allee, die sich in sudliche Richtung bis zur StraBe
Am Aalfang weiter fortsetzt. Die groBrdumige GrUnfldche Uber-
nimmt darUber hinaus eine Funktion als Nahrungshabitat ein.

Artenschutzrechtliche Konflikte ergeben sich aus den Inhalten des
Bebauungsplanes nicht. Es werden keine B&ume und Gehodlze, die
als potenzielle Wochenstuben oder sonstige Sommer- oder Winter-
quartiere von Fledermdusen besetzt sein kdnnen, durch die Pla-
nung beansprucht. Der Verboftstatbestand der Zerstérung oder Be-
schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten gem. § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG sowie des Tétens gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
wird nicht erfullt. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der
lokalen Population durch erhebliche Stérung wird nicht prognosti-
ziert. Fledermduse sind sehr flexibel und wechseln haufig ihre
Jagdgebiete und Tagesverstecke. Die potenzielle Beeintréachti-
gung einzelner Habitate durch bauliche ErweiterungsmalBnahmen
schrankt somit die Funktion der Lebensstatte nicht ein. Ein Verbots-
tatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG kann nicht abgeleitet
werden. Wirkungen wie Verldrmung und visuelle Effekte sind ohne
deutlich negativen Einfluss auf die Arten. Zerschneidungswirkungen
durch Stérung der Flugkorridore sind nicht zu erwarten, da die line-
aren Baumreihen als Jagdkorridor erhalten bleiben.

Aufgrund der Habitatausstattung mit Baum-/ Gehdlzstrukturen und
Zierg@rten sowie der Lage innerhalb der durchgrinten Siedlungs-
struktur sind aus der Gruppe der Vogel im Planungsraum baum-
und gebUschbritende Arten des Siedlungsraumes vorkommend.
Der Altbaumbestand bietet geeignete Nistplatze fur HéhlenbrUter.
Die potenziell vorkommenden Arten sind in der Regel in stabilen
Populationen weit verbreitet und relativ unanfdllig gegenUber St6-
rungen.

FUr die vorkommenden europdischen Vogelarten werden die Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im Rahmen der Planung erhalten. Ei-
ne erhebliche Zerstérung oder Beschddigung zenfraler Lebensstat-
fen tritt nicht ein. Das direkte Totungsverbot nach § 44 Abs. 1
BNafSchG kann bei baulichen ErweiterungsmaBnahmen durch ei-
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ne Baufeldrdumung auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit ausge-
schlossen werden. Ein VerstoB gegen das Verbot der Beschadi-
gung oder Zerstérung von Lebensstdtten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNafSchG liegt nicht vor, da ausreichend als Bruthabitat geeignete
Ausweichquartiere im né&heren Umfeld vorhanden sind. Die &kolo-
gische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird in rdumili-
chem Zusammenhang gewahrt. Erhebliche Stérungen gemdB § 44
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind fUr die potenziell vorkommenden weit
verbreiteten und stérungstoleranten Arten nicht zu erwarten. Auf-
grund ihrer nicht speziell ausgepragten Habitatanspriche kdnnen
die Arten einer Stérungslage orts- und zeitnah ausweichen.

12. Erhaltungs- / Gestaltungssatzung

12.1 Geltungsbereich

Teilweise liegen die GrundstUcke innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes Nr. 91 B auch innerhalb des Geltungsbe-
reichs der ,Neufassung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur
die Ahrensburger Villengebiete". Die entsprechenden Festsetzun-
gen dieser Satzung werden in den Teil B des Bebauungsplanes
wText* nachrichtlich Gtbernommen und dargestellt.

12.2  Zur Erhaltungssatzung

Die Aufstellung einer Erhaltungssatzung dient im Falle der Ahrens-
burger Villengebiete folgenden Erhaltungszielen - Erhalt der stadfti-
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 Baugenehmigungsbehdrde 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.

12.3  Zur Gestaltungssatzung

Wie bei der Erhaltungssatzung liegt das Augenmerk der Gestal-
tungssatzung ebenfalls auf dem Erhalt der stadtebaulichen Quali-
tat; allerdings setfzt die Gestaltungssatzung gegenuber der Erhal-
tungssatzung konkrete Gestaltungsvorschriften fur bauliche Anlao-
gen fest, die bei baulichen MaBnahmen BerUcksichtigung 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, Stellplat-
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-
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cke bei der Nufzung und Ausgestaltung der GrundstUcke geregelt.

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 kdnnen. 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 Zul&s-
sigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten getroffen. Insbe-
sondere soll durch die getroffenen Festlegungen ein grundsétzli-
cher Blickkontakt zwischen &ffentlichen RGumen und historischem
Hauptgebdude gewdhrleistet werden, um die Erlebbarkeit dieser
grunderzeitlichen Stadtentwicklungsbereiche ganzheitlich auch
weiterhin zu gewdhrleisten.

Stadt Ahrensburg, den
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