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Stadt Ahrensburg
Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 95

Befreiungen von den Festsetzungen der Erhaltungs- und

Gestaltungssatzung

Vorbemerkung:

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 95 liegt komplett im
Geltungsbereich der Neufassung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Ah-

rensburger Villengebiete vom November 2008.

Die beiden Gebaude Manhagener Allee Nr. 54 und 56 sind dariiber hinaus im Rahmen
der Festlegungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung 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 beriicksichtigen. Sich widersprechende Regelungen der beiden Satzun-
gen sind hierbei jedoch nicht zulassig. Festlegungen der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung sind der angestrebten baulichen Neuentwicklung, festgelegt durch die Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplane, ggf. auch durch Befreiungen (,§ 78 der Erhalfungs- und Gestaltungssat-
zung - Ausnahmen und Befreiungen - Von den Vorschriften dieser Satzung kénnen
Ausnahmen und Befreiungen im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden,
wenn Griinde des Wohlis der Allgemeinheit die Ausnahme oder Befreiung erfordern oder
stddtebauliche Griinde die Abweichung von den Bestimmungen verlangen oder das
Festhalten an den Bestimmungen dieser Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Hérte fiir den Bauherm fiihren wiirde. Uber Ausnahmen und Befreiungen entscheidet die

untere Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Stadt. “) anzupassen.

Die hierbei notwendigen Abwagungstiiberlegungen missen die nutzungsmafigen und

funktionalen Besonderheiten des Bereiches berticksichtigen.

Die Nutzung und ,Ausnutzung” der Grundstlicke ist nachhaltig durch den Standort und
Nutzung durch die ehemalige Klinik und der ehemaligen Rettungswache gepréagt — so-
wohl die griinderzeitliche Kernsubstanz der beiden historischen Stadtvillen wie auch die
rickwartigen Grundstiicksbereiche sind funktional — baulich berformt und stadtrdumlich
in ihrem Erscheinungsbild wie auch bausubstanziell (in wesentlichen Teilen) deutlich

beeintrachtigt.
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Insoweit wird hier der stadtebaulichen / stadtraumlichen und nutzungsmaRigen Neuord-
nung der kompletten Grundstiicksbereiche eine besondere Gewichtung, unter weitge-
hender (jedoch nicht kompletter) Beruicksichtigung der Regelungen der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung sowie der Erhaltung bzw. Rekonstruktion der beiden bestehenden
grinderzeitlichen Fassaden (Manhagener Allee 54 und 56), zugeordnet.

Im Ubrigen beabsichtigt die Stadt Ahrensburg auf dem ehemaligen Krankenhausgelande
(unter Sicherung und Gewahrleistung des historischen Gebdudeensembles) im Rahmen
der gesamtstadtisch angestrebten Innenverdichtung in den riickwartigen Grundstiicksbe-

reichen hochwertige innerstadtische Wohnformen zu entwickeln.

Um das vorgesehene Bebauungskonzept umzusetzen, muss daher auf § 18 der Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung ,Ausnahmen und Befreiungen® zurtickgegriffen werden.
Soweit daher Ausnahmen und Befreiungen von den Regelungen der Satzung gemaf
0.g. Voraussetzungen begriindet werden kénnen, sind diese auch grundséatzlich zulassig

und stellen keinen Widerspruch zur Satzung an sich dar.

Bauliche Héhenentwicklung auf den rickwartigen Grundstiicksbereichen:

,§ 117 - Bauliche Anlagen in zweiter Reihe”
Anbauten an das Hauptgebédude und sonstige bauliche Anlagen in den rickwartigen
Grundstiicksbereichen (bauliche Anlagen in zweiter Reihe) diirfen die bauliche Gesamt-

hohe des stral3enseitigen Hauptgebdudes nicht liberschreiten”.
Diese Regelung wird grundséatzlich im Bereich der Stadtvilla Manhagener Allee 56 (ehe-

maliges Krankenhaus) eingehalten, jedoch nicht im Bereich der Stadtvilla Manhagener

Allee 54 (ehemalige Rettungswache).
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Fassadenabwicklung Manhagener Allee
Nr. 58 Neubau Nr. 56 Nr. 54 Nr. 52

ehem. Krankenhaus ehem. Rettungswache
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In der oben dargestellten Fassadenabwicklung ist ersichtlich, dass weitgehend der ge-
samte griinderzeitliche Ensemblebereich durch eine Zweigeschossigkeit und zusatzli-
cher Nutzung des Dachgeschosses gepragt ist (dieses bauliche Hohenmotiv wurde im
Ubrigen auch bei der Konzeption des Neubaus - s. Abb. S.2 Neubau links der Nr. 56 -
beriicksichtigt).

Das Gebaude der Manhagener Allee Nr. 54 fallt in der Hohenentwicklung (Eingeschos-
sigkeit und zusatzliche Nutzung des Dachgeschosses) hierbei jedoch deutlich ab. Um
hier ein bestimmtes MaR an adaquaten neuen Wohnraum in den riickwartigen Bereichen
zu gewabhrleisten, wird im Bereich der Manhagener Allee Nr. 54 von der Regelung des §
11 abgesehen. Im Ubrigen wurde die Regelung des § 11 getroffen, um hier insbesonde-

re die Raumwirksamkeit und die visuelle Erfahrbarkeit der einzelnen Stadtvillen vom

offentlichen Stralenraum aus (also von der Manhagener Allee aus) nicht zu geféhrden.
Insbesondere durch den Erhalt der beiden historischen Fassaden sowie des Neubaus
einer dritten Stadtvilla (ebenfalls als asymmetrischer Giebel — Traufen — Typ) wird hier
der urspriingliche Villencharakter (Einzelhausbebauung) an der Manhagener Allee wie-
der hergestellt und gestarkt.

Zuldssige Gebaudetypen (und damit indirekt auch zuldssige Dachformen) und Lage bzw.

Grole der vorzusehenden Giebelformation (asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ):

Durch die weiteren Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sind nur be-
stimmte Gebaudetypen im Geltungsbereich der Satzung bzw. in den definierten Ensem-
blebereichen zuldssig. Aufgrund der festgelegten Ensemblebereiche sind hier (Manha-
gener Allee 54 und 56) nur asymmetrische Giebel-Traufen-Typen zulassig.

,§ 6 - asymmetlrischer Giebel-Traufen-Typ —
Der asymmetrische Giebel-Traufen-Typ ist als ein- oder zwejgeschossiges Satteldach-

oder Mansarddachgebdude mit der Haupffirstrichtung parallel zur Stral3e auszufiihren.

Die Breite der stral8enseifigen Giebelformation darf max. die Hélfte der Gesamigebaude-
ldnge betragen und muss sich asymmetfrisch in die Gesamtfassade einfiigen. Die Giebel-
formation ist als bauliche Einheit (iber alle Geschosse herzustellen und kann bis zu 1,00
m aus der Bauflucht hervorragen. Die Firsthéhen des Hauptdaches und der Giebelforma-
tion sind gleich. Die Giebelformation ist in den gleichen Materialien und Farben wie die

stralenseitige Trauffassade auszufiihren.”
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Diese Regelung steht damit urséchlich im Zusammenhang mit § 5 (ersten beiden Absat-
ze) der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

.8 6 - Sachlicher Gelfungsbereich -

Die nachfolgenden Regelungen des Teils B - Gestaltungssatzung gelten fiir alle Um-,
Erweiterungs- und Neubauten der Hauptgebédude sowie fiir sonstige bauliche Verdnde-
rungen auf den Grundstiicken und fir Werbeanlagen.

Bei der Neuerrichtung von Hauptgebauden sind nur Gebdudetypen zuldssig, die den
Gebdudetypenbeschreibungen in den §§ 6 bis 10 entsprechen. Innerhalb der in Plan 2
festgelegten Ensemblebereiche, die tiberwiegend bzw. ausschlielSlich durch einen Villen-
typ charakterisiert sind, ist bei der Neuerrichtung des Hauptgebédudes dieser bestimmen-
de Villentyp des jeweiligen Ensemblebereichs gem. den Vorgaben der §§ 6 bis 10 dieser

Satzung wieder zu errichten. *

Die ausschlieRliche Zulassigkeit von bestimmten historischen Gebaudekubaturen (immer
mit geneigten Dachformen) soll hier in erster Linie die stadtrdumliche Entwicklung der
straBenseitigen Bebauung regeln und weniger die mégliche bauliche Entwicklung der
rickwartigen (und vom 6ffentlichen Straenraum kaum oder wenig einsehbaren) Berei-

che der jeweiligen Grundstlicke. Da insbesondere das Erscheinungsbild der baulichen

Anlagen an der Manhagener Allee (Sicherung und Wiederherstellung der Abfolge von

mehreren einzelnen Stadtvillen als asymmetrische Giebel — Traufen - Typen) gewahrleis-

tet ist, kann hier bzgl. der Festlegung nur bestimmte Gebaudetypen (und damit verbun-

den auch bestimmter Dachformen) auf den riickwartigen Grundstiicksflachen umzuset-
zen, abgesehen werden. Hier sollen entsprechend der Planungskonzeption auch Ge-
baude mit Flachdachern als zulassig deklariert werden — dies reduziert auch die bauliche
Hohenentwicklung und verringert dadurch auch Verschattungen auf benachbarten Berei-

chen.

Ahnliches gilt auch fiir die Anlage der zwei (hinter den drei Stadtvillen) zuriickversetzten
und gestalterisch abgestzten (und damit optisch wenig auffallenden) Treppenhauser.
Diese sollen ebenfalls ein Flachdach als oberen Abschluss erhalten und minimieren
durch ihre transparente und einfache Kubatur negative optische Auswirkungen auf die

drei straRenseitigen solitdren Stadtvillen.

Aufgrund der Bestandssituation ragen die jeweiligen stralenseitigen Erker- / Giebel-
formationen (des asymmetrischen Giebel — Traufen — Typs) bei den historischen Fas-
saden der Gebdude Manhagener Allee Nr. 54 und 56 in Teilen um fast 2,0 m aus der
Ubrigen Bauflucht der traufsténdigen Gebaudeteile. Dies entspricht der tatsachlichen
historischen Gegebenheit der historischen Stadtvillen, entspricht jedoch nicht der Fest-
setzung des § 6 - asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ: ,.....Die Giebelformation ist als

bauliche Einheit tiber alle Geschosse herzustellen und kann bis zu 1,00 m aus der
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Bauflucht hervorragen. “ Diese Abweichung von den satzungsmafligen Festlegungen
zur Erker- / Giebelformation wurde auch beim Neubau der 3. Stadtvilla genutzt, um hier
insgesamt ein einheitliches strallenseitiges Erscheinungsbild aller drei Stadtvillen zu

gewahrleisten.

Beschlussvorschlag:

Aufgrund des vorliegenden Planungen fir die weitere Entwicklung des Vorhabenbe-
reichs Manhagener Allee Nr. 54 und Nr. 56 wird von folgenden Festlegungen der Er-
haltungs- und Gestaltungssatzung fiir die Ahrensburger Villengebiete vom November
2008 im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB und auf Grundlage des § 18 der Erhaltungs-

und Gestaltungssatzung befreit:

1.

»§ 11 - Bauliche Anlagen in zweiter Reihe”

Anbauten an das Hauptgebédude und sonstige bauliche Anlagen in den rickwartigen
Grundstticksbereichen (bauliche Anlagen in zweiter Reihe) diirfen die bauliche Gesamt-

héhe des stralBenseifigen Hauptgebaudes nicht liberschreiten”.

2.

.§ & - Sachlicher Gelfungsbereich

Die nachfolgenden Regelungen des Teils B - Gestalfungssatzung gelten fiir alle Um-,
Erweiterungs- und Neubauten der Hauptgebéude sowie fiir sonstige bauliche Verédnde-
rungen auf den Grundstiicken und fir Werbeanlagen.

Bei der Neuerrichtung von Hauptgebéauden sind nur Gebdudetypen zuldssig, die den
Gebdudetypenbeschreibungen in den §§ 6 bis 10 entsprechen. Innerhalb der in Plan 2
festgelegten Ensemblebereiche, die tiberwiegend bzw. ausschlie8lich durch einen Villen-
typ charakterisiert sind, ist bei der Neuerrichtung des Hauplgebéudes dieser bestimmen-
de Villentyp des jeweiligen Ensemblebereichs gem. den Vorgaben der §§ 6 bis 10 dieser

Satzung wieder zu errichten. *

3.
»§ 6 - asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ
Der asymmetrische Giebel-Traufen-Typ ist als ein- oder zwejgeschossiges Satteldach-

oder Mansarddachgebdude mit der Hauplffirstrichtung parallel zur Stral3e auszufiihren.

Die Breite der stral8enseitigen Giebelformation darf max. die Hélfte der Gesamigebdude-
ldnge betragen und muss sich asymmetfrisch in die Gesamtfassade einfiigen. Die Giebel-
formation ist als bauliche Einheit liber alle Geschosse herzustellen und kann bis zu 1,00

m aus der Bauflucht hervorragen. Die Firsthéhen des Hauptdaches und der Giebelforma-
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tion sind gleich. Die Giebelformation ist in den gleichen Materialien und Farben wie die
stralenseitige Trauffassade auszufiihren.”

Rechtsgrundlage hierfir ist § 18 der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die Ah-
rensburger Villengebiete vom November 2008:

.§ 18 Ausnahmen und Befreiungen - Von den Vorschriften dieser Satzung kénnen Aus-
nahmen und Befreiungen im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB zugelassen werden, wenn
Griinde des Wohis der Allgemeinheit die Ausnahme oder Befreiung erfordern oder stida-
tebauliche Griinde die Abweichung von den Bestimmungen verlangen oder das Festhal-
ten an den Bestimmungen dieser Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fiir den Bauherrn fiihren wiirde. Uber Ausnahmen und Befreiungen entscheidet die unte-

re Bauaufsichtsbehdrde im Einvernehmen mit der Stadt. ”

Die sonstigen einzuhaltenden Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 95 sowie die Festlegungen der Vorhaben- und ErschlieBungsplane gem. 12
BauGB und der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fiir die Ahrensburger Villengebiete
vom November 2008 bleiben hiervon unberihrt.

Itzehoe, den 21.05.2014
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Dipl.-Ing. Bernd Schirmann
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