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Beschlussvorschlag:

1. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 95 ,Manhagener Allee
54, 56 (Flur 16, Flurstiicke 348, 349, 350, 351)“ und die Begrindung zum Entwurf
werden in der vorliegenden Fassung gebilligt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Manhagener Allee 54 und 56 (Flur 16,
Flurstiicke 348, 349, 350, 351)“ sowie die Begriindung sind gemal? § 3 Abs. 2
BauGB offentlich auszulegen. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange sind tber die Auslegung gemali § 4 Abs. 2 BauGB zu benachrichtigen.

3. Der Entwurfsbeschluss sowie der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung gemarn
§ 3 Abs. 2 BauGB sind ortstiblich bekannt zu machen.
4. Dem aktualisierten Vorhaben- und Erschlie3ungsplan (V+E-Plan) fur die Grundsti-

cke Manhagener Allee 54, 56 wird zugestimmit.

5. Dem Vorschlag der Verwaltung, von einzelnen Vorschriften der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung fur die Ahrensburger Villengebiete aus dem November 2008 zu
befreien, wird zugestimmt.



Sachverhalt:
Zentrale stadtebauliche Ziele:

Die Schaffung von innerstadtischem Wohnraum durch Nachverdichtung ist ein tibergeord-
netes Ziel der Baugesetzgebung auf Bundesebene, der Raumplanung als auch des 2011
beschlossenen ISEK. Der Innenentwicklung ist gegeniber der Flacheninanspruchnahme
an den Siedlungsrandern der Vorrang einzurdumen. Ziel dieser stadtebaulichen Planung
ist daher u. a. die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum unter der Berucksichtigung der
Ziele der Ortssatzung zur Erhaltung und Gestaltung baulicher Anlagen Ahrensburger Vil-
lengebiete. Der Plangeltungsbereich bietet hierfir optimale Voraussetzungen, da sich die-
ser in fuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof Ahrensburg sowie in zentraler Lage der Innen-
stadt befindet.

Aufstellungsbeschluss und gewéahltes Planungsinstrument:

Bereits im Januar 2013 wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 95 ,Manhagener Alle 54 und 56“ beschlossen. Im August 2013 wurde der Aufstel-
lungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 ,Manhagener Alle 54 und
56“ neu gefasst, da sich der Geltungsbereich im Planungsprozess konkretisiert und gean-
dert hat.

Somit wird das herzustellende Planrecht nicht allein durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan, sondern insbesondere auch durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
und dessen Texterlauterungen bestimmt (der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ge-
maf 8§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes).

Weiterhin wurde beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemafl § 13 a BauGB unter Anwendung des beschleunigten
Verfahrens aufzustellen.

Um den Voraussetzungen des § 12 ,Vorhaben- und Erschlie3ungsplan® planungsrechtlich
zu genigen, wurde ferner gemaR 8§ 12 Abs. 3 a BauGB im Bebauungsplan festgesetzt,
dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu de-
ren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

Bisheriger Projektverlauf und weitere Beschlusslagen:

Die Grundsticke Manhagener Allee 54 und 56 wurden nach Aufgabe der ehemaligen Nut-
zungen als Krankenhaus und Rettungswache an eine Entwicklungsgesellschaft verkauft.

Die Grundstticke befinden sich im Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung fur die Ahrensburger Villengebiete. Somit ist u. a. sicherzustellen, dass sich die Re-
gelungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung und die zukiinftigen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht widersprechen.

Ein Antrag des Vorhabentragers auf Abbruch aller bestehenden baulichen Anlagen wurde
mit Verweis auf die einzuhaltenden Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
durch die zustandige Bauaufsichtsbehérde abgelehnt.

Auf Grundlage des statischen Fachgutachtens des Ingenieurbiros Gladigau & Schmahl-
feldt, Bad Oldesloe, vom 28.06.2013 (Anlage 8) wurde durch den Bau- und Planungsaus-
schuss in seiner Sitzung am 21.08.2013 beschlossen, der gutachterlichen Empfehlung
zum Umgang mit der bestehenden Bausubstanz zu folgen: Die Bestandsgebéude sollen
bis auf die Fassaden (die erhalten werden) zurtickgebaut und neu errichtet werden, so-
dass das stralRenseitige, griinderzeitlich gepragte Erscheinungsbild der Gebaude erhalten
bleibt.



Im Wissen uber die rechtlichen Auswirkungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
(Ablehnung des Abbruchantrages und Einhaltung der Satzungsregelungen, insbesondere
die Sicherstellung des Erhalts oder Teilerhalts der historischen Villenbebauung) wurden
nachfolgend vom Vorhabentrager 2 hochbauliche Varianten (Vorkonzepte zum Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, Satteldach — Variante und Flachdach — Variante) vorgelegt. Diese
sahen Folgendes vor.

Auszige aus der Beschlussvorlage Nr. 2013/055 aus der Sitzung des Bau- und Planungs-
ausschusses vom 08.05.2013:

Der hier zu beratende Bebauungsvorschlag sieht vor, den historischen Kern beider Ge-
baude zu erhalten und seitlich bzw. rlickseitig baulich zur erganzen. Die beiden Riegelge-
baude bilden einen Hof, der sich nach hinten 6ffnet. Die Erschliel3ung ist Gber 2 Treppen-
hauser im stralRenseitigen Teil der Anlage sowie Uber Laubengange im hinteren Bereich
angedacht. Die Neubebauung soll mit 2 Vollgeschossen plus Staffelgeschoss ausgebildet
werden. Die Neubebauung im hinteren Bereich der Manhagener Allee 54 wirde das Be-
standsgebaude etwas Uberragen, was beziiglich des Gesamtbildes im Stral3enverlauf kei-
ne negativen Auswirkungen hat. Aufgrund des nach hinten abfallenden Gelandes ragt das
Untergeschoss an der hinteren Geb&udekante ca. 1,50 m aus dem Erdreich heraus. Dies
schafft Spielraum fiir andere Nutzungen neben Keller oder Tiefgarage.

Im Rahmen der kommunalpolitischen Diskussion wurde in der gleichen Sitzung beschlos-
sen, das die so genannte Variante 1 ,Satteldach* als alleinige Grundlage im weiteren Ver-
fahren dient. Insbesondere wurde auch die GroRenordnung der Gesamtbebauung des
Grundstiicks, wie aus den Konzeptskizzen hervorging, beschlossen:

— Der Ausschuss stimmt der GréRRenordnung nach Art und Umfang der bauli-
chen Nutzung wie im Vorentwurf der Vorlage dargestellt zu. Ziel dieser Ergan-
zung ist, dem Projektentwickler eine Sicherheit fur die weitere, aufwendigere
Planungsphase zu bieten.

Im Weiteren wurde hierzu durch den Bau- und Planungsausschuss in seiner Sitzung vom
08.05.2013 Folgendes beschlossen:

— Die ruckwartige Bebauung des Gebaudes Nr. 54 ist hoher als die Vorderbe-
bauung (Befreiung von der Gestaltungssatzung notwendig).

— Es ist noch offen, wie viel Substanz der historischen Bestandsgebaude tat-
séchlich zu erhalten sind. Dabei ist klar: Mindestens die Fassaden sollen er-
halten bleiben. Grundlage ist hier die Erhaltungssatzung nach BauGB.

— Die giebelstandigen Teile der stralR3enseitigen Neubaufassade sollte wie in
den Bestandsgebduden mehr als 1 m herausstehen dirfen (Die Gestaltungs-
satzung sieht hier max. 1 m vor — Befreiung notwendig).

— Das Grundstiick wird fast vollstandig unterbaut fur die Tiefgaragenstellplatze
und Kellerraume.

Weitere notwendige Befreiungen von Regelungen des Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung werden erforderlich fur:

— Die vorgesehenen Flachdacher der Neubebauungen in den ruckwartigen
Grundsticksbereichen.

— Untergeordnete Bauteile der Treppenhauser aus Glas und mit Flachdach im
zuriickgesetzten Bereich zwischen den stral3enseitigen Stadtvillen



Zum Stand des Aufstellungsverfahrens:

Obwohl eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB aufgrund
des gewahlten Planungsinstruments ,Bebauungsplane der Innenentwicklung gemali
§ 13 a BauGB sowie des zur Anwendung kommenden ,beschleunigten Verfahrens* recht-
lich nicht notwendig war, wurde diese dennoch durchgefiihrt. Hiermit wurde dem Be-
schluss der Vorlage Nr. 2013/071 Folge geleistet.

Am 31.10.2013 fand die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung unter Teilnahme von 8 Bur-
gerinnen und Burgern im Rathaus der Stadt Ahrensburg statt (Anlage 5). Die anwesenden
Birgerinnen und Birgern brachten ihre Einwande hinsichtlich einer zu starken Verdich-
tung vor. Zum Vorentwurf gingen ebenfalls entsprechende schriftliche Stellungnahmen von
Birgerinnen und Burgern ein.

Vom 10.12.2013 bis 10.01.2014 fand die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange statt. Die Behorden, die eine Stellungnahme abgaben,
begrufdten weitgehend die Nachverdichtung in zentraler Innenstadtlage.

In der Anlage 6 erfolgt eine Information Uber die durch die bislang eingegangen Stellung-
nahmen hervorgebrachten Belange.

Des Weiteren wurde ein Umweltbericht erstellt, der Bestandteil der Begrindung des Be-
bauungsplanes wird. Alle weiteren fachlich notwendigen Fachgutachten (u. a. Baumbilan-
zierung/Baumbewertung, Boden, Larm, Schatten und Belichtung, Verkehr, Statik, Arten-
schutz, Millkonzept und Gestaltung der Aul3enanlagen) wurden vom Vorhabentrager be-
auftragt und in die Planung eingestellt (siehe Anlagen).

Im nachsten Schritt soll nunmehr der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 95 einschliel3lich der textlichen Festsetzungen, der Entwurf der Begriindung sowie der
Entwurf des Vorhaben- und Erschlie3ungsplan beschlossen und mit allen notwendigen
Unterlagen zur Beteiligung offengelegt und an die Behdrden verschickt werden.

Beschreibung des Vorhabens, Grundzige der Bauleitplanung und Umgang mit den
bisher vorgebrachten Bedenken:

Das im Aufstellungsbeschluss im August 2013 aufgezeigte skizzenhafte Vorhabenkonzept
wurde im bisherigen Planungsprozess seitens des Vorhabentragers weiter konkretisiert.

Zentrales Element des Vorhaben- und Erschlieldungsplans ist die Erhaltung der beiden
historischen Fassaden der Gebaude Manhagener Allee Nr. 54 und 56 — das 3. (neue) an
der Stralle stehende Gebaude (ebenfalls ausformuliert als asymmetrischer Giebel-
Traufen-Typ) wurde mit einem Steildach versehen.

Insbesondere die stral3enseitige Fassadenabwicklung unter Betonung der 3 ,Einzelbau-
korper® entspricht der baulich-historischen Struktur der historischen Villenbebauung und
fugt sich harmonisch in das typische stadtraumliche und stadtebauliche Erscheinungsbild
des in der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung festgelegten Ensemblebereichs an der
Manhagener Allee ein.

Die sonstigen stadtebaulichen Kenndaten (Nutzungsverteilung, Tiefgarage, Erschlie-
Bungssystem, Mald der baulichen Dichte, weitere Ausgestaltungen etc.) entsprechen den
bereits vorgelegten Vorentwtrfen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Gemal der Beschlusslage (Beschlussvorlage Nr. 2013/055):

»Der Ausschuss stimmt der GrolRenordnung nach Art und Umfang der baulichen
Nutzung wie im Vorentwurf der Vorlage dargestellt zu.”



wurde nunmehr (nach genauer Bilanzierung) im Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes festgelegt, dass das allgemein vorgesehene Hochstmald der GRZ (Grundfla-
chenzahl) fur Allgemeine Wohngebiete um 0,05 Uberschritten werden darf (statt 0,4 nun-
mehr 0,45). Rechtsgrundlage hierfiir ist 8 17 Abs. 2 BauNVO: ,Die Obergrenzen (u. a. der
GRZ) konnen aus stadtebaulichen Griinden uberschritten werden, wenn die Uberschrei-
tung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MalRhahmen ausgeglichen wird, durch
die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.” Stadtebaulich begriindet wird dies durch das Ubergeordnete Ziel der
Stadt Ahrensburg, InnenverdichtungsmalRnahmen an den wenigen Standortmdéglichkeiten
im bestimmten stadtebaulich relevanten Mal3 umzusetzen. Durch die vorgelegten Fach-
gutachten (insbesondere der Schattenstudien (vgl. Anlage 7)) wird dariiber hinaus belegt,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt ausgeglichen sind (der vorgesehene Versiegelungsgrad, der durch das
Vorhaben verursacht wird, entspricht dem Versiegelungsgrad der Bestandssituation). Ins-
gesamt entspricht die GesamtmalRnahme damit auch den Grundséatzen des Baugesetzbu-
ches in 81 des Baugesetzbuches: ,die stadtebauliche Entwicklung soll vorrangig durch
Maflnahmen der Innenentwicklung erfolgen” (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB).

Aufgrund der notwendigen Dimensionierung des Tiefgaragengeschosses wurde eine
Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ (aufgrund von weiteren versiegelten Flachen, Unter-
bauungen des Grundstiicks; Nebenanlagen etc.) auf bis zu 0,7 als zuléssig festgesetzt.

Des Weiteren sind, um die Einblickmdglichkeiten in das nordlichen Nachbargrundsttick zu
mindern, dauerhaft begriinte Sichtschutzelemente vor den Eingangstirbereichen an der
Aul3enseite der Laubengange anzubringen.

Notwendige Befreiungen von den Festsetzungen der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung fur die Ahrensburger Villengebiet vom November 2008:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 95 liegt komplett im
Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die Ahrensburger Villenge-
biete aus dem November 2008. Die beiden Gebaude Manhagener Allee Nr. 54 und 56
sind daruber hinaus im Rahmen der Festlegungen der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung auch Teil eines festgelegten Ensemblebereiches (Bereiche von ,asymmetrischen
Giebel-Traufen-Typen®).

Insoweit sind die Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung bei der weiteren
Entwicklung des Bereichs des vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 95 grundsatzlich anzu-
wenden und zu berucksichtigen. Sich widersprechende Regelungen der beiden Satzungen
sind hierbei jedoch nicht zulassig. Festlegungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
sind der angestrebten baulichen Neuentwicklung - festgelegt durch die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie der Vorhaben- und ErschlielBungsplane -
durch Befreiungen anzupassen (vgl. auch Anlage 14).

Da die grundséatzlichen Ziele der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (Sicherung des his-
torischen, vom offentlichen Raum erlebbaren Ortsbildes und Gewahrleistung der Stadtvil-
len — Architektur bzw. des Ensemblebereiches der ,asymmetrischen Giebel-Traufen-
Typen) durch das neue Vorhaben nicht beeintrachtigt, sondern gestéarkt und wiederherge-
stellt werden, wird vorgeschlagen von folgenden Festsetzungen der Satzung zu befreien:



.3 6 — Asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ

Der asymmetrische Giebel-Traufen-Typ ist als ein- oder zweigeschossiges Satteldach-
oder Mansardendachgebaude mit der Hauptfirstrichtung parallel zur Stral3e auszufuhren.
Die Breite der straf3enseitigen Giebelformation darf max. die Halfte der Gesamtgebaude-
lange betragen und muss sich asymmetrisch in die Gesamtfassade einfligen. Die Giebel-
formation ist als bauliche Einheit Gber alle Geschosse herzustellen und kann bis zu 1,00 m
aus der Bauflucht hervorragen. Die Firsthohen des Hauptdaches und der Giebelformation
sind gleich. Die Giebelformation ist in den gleichen Materialien und Farben wie die stra-
Renseitige Trauffassade auszufiihren.”

und ursachlich damit im Zusammenhang
.8 5 — Sachlicher Geltungsbereich

Die nachfolgenden Regelungen des Teils B — Gestaltungssatzung gelten fur alle Um-, Er-
weiterungs- und Neubauten der Hauptgeb&ude sowie fur sonstige bauliche Veranderun-
gen auf den Grundsticken und flir Werbeanlagen. Bei der Neuerrichtung von Hauptge-
bauden sind nur Gebaudetypen zulassig, die den Gebaudetypenbeschreibungen in den
88 6 bis 10 entsprechen. Innerhalb der in Plan 2 festgelegten Ensemblebereiche, die
Uberwiegend bzw. ausschlie3lich durch einen Villentyp charakterisiert sind, ist bei der
Neuerrichtung des Hauptgebdudes dieser bestimmende Villentyp des jeweiligen En-
semblebereichs gem. den Vorgaben der 88 6 bis 10 dieser Satzung wieder zu errichten.”

sowie
.3 11 — Bauliche Anlagen in zweiter Reihe*

Anbauten an das Hauptgebaude und sonstige bauliche Anlagen in den ruckwartigen
Grundstticksbereichen (bauliche Anlagen in zweiter Reihe) dirfen die bauliche Gesamt-
hohe des stral3enseitigen Hauptgebaudes nicht tberschreiten®.

Dies ermdglicht:

— Eine grol3ere bauliche Hohenentwicklung auf den rickwartigen Grundstiicksberei-
chen im Vergleich zu den stral3enseitigen Hauptgebauden,

— die bauliche Umsetzung von Flachdachern auf den riickwartigen Grundsticksberei-
chen und bei den zuriickversetzten Treppenhausern zwischen den Stadtvillen,

— geanderte Ausgestaltung des historischen Elements der ,Giebel-/Erkerformationen*”

bei den stral3enseitigen Stadtvillen, die nunmehr mehr als 1,00 m aus der Gebau-
deflucht der Trauffassade herausriicken konnen.

Rechtsgrundlage hierfur ist 8 18 der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die Ahrens-
burger Villengebiete vom November 2008:

»8 18 Ausnahmen und Befreiungen

Von den Vorschriften dieser Satzung kénnen Ausnahmen und Befreiungen im Sinne des
8§ 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden, wenn Grinde des Wohls der Allgemeinheit die
Ausnahme oder Befreiung erfordern oder stadtebauliche Griinde die Abweichung von den
Bestimmungen verlangen oder das Festhalten an den Bestimmungen dieser Satzung zu
einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fur den Bauherrn fiihren wiirde. Uber Ausnah-
men und Befreiungen entscheidet die untere Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit
der Stadt.”



Die sonstigen einzuhaltenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 95 sowie die Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes BauGB und der
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die Ahrensburger Villengebiete aus dem Novem-
ber 2008 bleiben hiervon unberihrt.

Michael Sarach
Blrgermeister
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Anlage 14:

Planzeichnung — Entwurf Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95

Entwurf der Textfestsetzungen

Begrindung zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 95 inklusive
Umweltbericht

Aktuelle Beschreibung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes inklusive Gestaltungs-
plan der AuRenanlagen

Protokoll der Burgerinformationsveranstaltung vom 31.10.2013

Zusammenfassung der Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungen

Buro Claussen — Segelke stadtplaner, ,Verschattungsstudie; Vorhaben: Wohnen in der
Manhagener Allee 54 bis 56" vom 03.12.2013

Buro Gladigau & Schmabhlfeldt, Ingenieurpartnerschaft fir Bauwesen, ,13103 — Wohn-
bebauung Manhagener Allee 56 in 22926 Ahrensburg; hier: Stellungnahme zur Stand-
sicherheit der Bestandsbauten ehemalige Rettungswache Manhagener Allee Nr. 54
und ehemalige Klinik Manhagener Allee Nr. 56 vom 28.06.2013

Buro Landschaftsarchitektur+, F. Holzapfel — Herziger, Baumbewertung — Baumbilan-
zierung: Plandarstellung und Liste Bestandsbaume vom 30.01.2014

D + p danekamp und partner, ,Verkehrsgutachten Manhagener Allee* vom 26.08.2013
Larmkontor GmbH, ,Larmtechnische Untersuchung zum B-Plan BV Manhagener Allee
54 bis 56 in Ahrensburg“ vom 30.08.2013

Ingeos, Ingenieurgeologischer Service, ,Geotechnischer Bericht — BV Neubau Mehr-
familienhauser mit Keller und Tiefgarage Manhagener Allee 54 bis 56, 22926 Ahrens-
burg, Flurstiicke 349, 350, 351" vom 04.09.2013

leguan planungsburo, ,Stadt Ahrensburg, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 —
Manhagener Allee 54, 56 — gutachterliche Stellungnahme des Vorhabens im Hinblick
auf den Artenschutz gemal § 44 (1) BNatSchG*" vom 28.04.2014

Biuro STADT RAUM PLAN, Befreiungen von den Festsetzungen der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung vom 21.05.2014



