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Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 95
»Manhagener Allee 54 und 56" befindet sich mit direkter Belegen-
heit an der Manhagener Allee zwischen WaldstraBe und der Strale
Bargenkoppelredder. Der Bereich ist gepragt durch die Lage an
einer der groBen Ahrensburger HauptstraBen (Manhagener Allee)
mit direktem Anschluss an die Innenstadt bzw. Anschluss an den
Ostring (und damit auch an die Bundesautobahn — Anschlussstelle
Ahrensburg) und verfugt damit Gber eine optimale verkehrliche Er-
schlieBung sowie Anbindung an wesentliche zentrale Bereiche Ah-
rensburgs.

1.3 Bestehende Bebauung und ehemalige Nutzungen

Die Bebauung des Plangeltungsbereichs ist einerseits gepragt
durch die stadfr@umlich wirksamen historischen Stadtvillen, die in
der Manhagener Allee Nr. 56 baulich Teil des Krankenhausgebd&u-
des ist und in Teilen auch funktional Uberformt sind (u.a. durch ein
Uberdimensioniertes Vordach an der Gebdudeeingangssituation).
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Die deutlich kleinere Stadtvilla auf dem Grundstick Manhagener
Allee Nr. 54 dagegen ist als Einzelgebdude in seiner Grundstruktur
erhalten, obwohl hier die Bausubstanz merkbare Mangel aufzeigt.

Die rUckwartigen GrundstUcksbereiche sind charakterisiert durch
eine dreigeschossige Bebauung mit Steildach, die die Stadtvilla
Manhagener Allee Nr. 56 baulich direkt umfasst und ausschlieBlich
der Krankenhausnutzung diente (insbesondere Krankenzimmer,
Behandlungsrdume, Operationsrdume etfc.). Aufgrund der Unter-
bringung der Rettungswache in der kleineren Stadtvilla Manhage-
ner Allee Nr. 54 sind hier auch wesentliche Freibereiche einer funk-
tionalen Nutzung (u.a. Unterbringung und Wartung der Rettungs-
fahrzeuge) zugefihrt worden und sind entsprechend durch einen
sehr hohen Versiegelungsgrad gekennzeichnet.

Aufgrund der Aufgabe der Krankenhausnutzung sowie der Ret-
tungswache vor wenigen Jahren sind alle bestehenden Gebd&ude
des Plangeltungsbereichs ungenutzt und leerstehend.
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2. Stadtbaugeschichte

2.1 Bereich der grinderzeitlichen Erweiterung Ahrensburgs

Gepragt sind die historischen baulichen Anlagen des Geltungsbe-
reichs und die benachbarte Bebauung durch typische grinderzeit-
liche Stadtvillen, die teilweise weitgehend in ihrem Erscheinungsbild
unverdndert bis heute erhalten werden konnten. Dies gilt einge-
schrankt auch fUr den baulichen - grunderzeitlichen Kern des ehe-
maligen Krankenhauses (Manhagener Allee Nr. 56), der durch funk-
tionale Anderungen der letzten Jahrzehnte (insbesondere in den
rOckwartigen Gebdudebereichen und flw. bei der straBenseitigen
Fassade) gestalterische Anderungen und Eingriffe erfahren hat.
Das in der Baumasse deutlich kleinere Gebd&ude der ehemaligen
Reftungswache (Manhagener Allee Nr. 54) ist im straBenseitigen Er-
scheinungsbild weitgehend unverdndert, wobei hier eine entspre-
chend schlechte Bausubstanz vermutet werden kann.

Bei beiden Gebduden (wie auch bei den nérdlich anschlieBenden
Stadtvillen an der Manhagener Allee) handelt es sich um den so-
genannten ,,Giebel-Traufen-Typ", der an der StraBenfassade so-
wohl durch fraufstdndige wie auch giebelstandige Gebdudeteile
(tlw. auch als Erker) charakterisiert ist.

Die oben abgebildete Stadtkarte von 1913 weist den Bereich des
Krankenhauses bereits als baulich genutfzt aus und ist Teil der we-
sentlichen StraBenachsen der grinderzeitlichen Erweiterungen im
SUden der Kernstadt Ahrensburg, die insbesondere durch die Form
des barocken ,patt d’oie* (Gansefull)- Hamburger StraBe — Hage-
ner Allee — Manhagener Allee — geprdagt ist.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Teil des grunderzeit-
lichen Villengebiets

Giebel-Traufen Typ

Stadtkarte aus 1913
(rot markiert = Gel-

tungsbereich des
Bebauungsplanes)

Teil der grunderzeit-
lichen Entwicklung

Seite 7



Stadt Ahrensburg
Oktober 2014

2.2 Aufgegebene Nutzungen

Das grinderzeitliche ,Kern” - Gebdude des Krankenhauses war
u.a. als Restaurant (,Fasanenhof") und Hotel errichtet worden und
stellte mit seinen baulichen Proportionen und Gestaltungsdetails
ein deutlich auffalliges und markantes Gebdude in der Manhage-
ner Allee dar.

Durch diese Nutzung und Architekturqualitadt des Gebd&udes war
der ,Fasanenhof" auch Uber die Stadtgrenzen hinaus als Ausflugs-
lokal bekannt, letztlich auch fUr Besucher aus Hamburg, die durch
die ,Walddorferbahn® (jetzige Hamburger Hochbahn nach GroB-
hansdorf) und die Bahnstrecke Ahrensburg — LUbeck Ahrensburg
den Standort gut erreichen konnten.

Insoweit stellt der grinderzeitliche Kern des Krankenhausbaus wie
auch die kleinere Stadtvilla der ehemaligen Rettungswache ein
StGck eindrucksvoller Stadtbaugeschichte der Stadt Ahrensburg
dar.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Hotel und Lokal
,Fasanenhof"

Gute Erreichbarkeit

Elemente der Ah-
rensburger Stadt-
baugeschichte

Historische Abbil-
dung des Ausflugs-
lokals ,,Fasanenhof*

Seite 8



Stadt Ahrensburg
Okfober 2014 STADT RAUM @ PLAN

3. Stadtebauliche Ziele — Vorhaben-
planung

3.1 Abbruch der Krankenhaus — Funkfionsgebdude als Voraus-
setzung der Innenentwicklung

Durch die Initiative eines Vorhabentragers, der in der Zwischenzeit Innenentwicklung
EigentUmer der Grundsticke des ehemaligen Krankenhauses und

der Retftungswache ist, soll der Bereich u.a. fur eine nachhalfige

wohnbauliche Innenentwicklung vorgesehen werden. Konzipiert ist

hierzu der Abbruch des dreigeschossigen leer stehenden Kranken-

haus — Funkfionsbaus sowie weiterer baulicher Anlagen in den

rGckwartigen GrundstUcksbereichen unter Erhalt der straBenseiti-

gen Fassaden der beiden grunderzeitlichen Stadtvillen.

3.2 Erhalt der grinderzeitlichen Fassaden und Wiederherstel-
lung von solitéren Stadtvillen

Stadtrdumliches Mo-
tiv an der Manha-
gener Allee:

zwei solitére Stadtvil-
len erhalten (Fassa-

den) und eine dritte
Stadtvilla neu errich-
fen
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Die vorliegende Konzeption sieht neben dem Erhalt der grinder-
zeitlichen Fassaden auch die Wiederherstellung bzw. Sanierung der
beiden Gebdudekubaturen der historischen Stadtvillen vor. Direkt
SUdéstlich der ,,Krankenhaus — Stadtvilla® soll als drittes stadfrdum-
lich wirksames Element eine weitere (neu zu bauende) Stadtvilla in
vergleichbaren Proportionen, Héhenentwicklung und Gestaltele-
menten (Giebel — Traufen — Typ) den StraBenraum der Manhage-
ner Allee pragen.

3.3 Schaffung von zus&tzlichem Wohnraum

In den rUckwdartigen GrundstUcksbereichen sollen zwei Gebdude-
riegel parallel zur nordwestlichen bzw. sidéstlichen Grundsticks-
grenze entwickelt werden, die dadurch r&dumlich einen zentralen
Innenhof definieren, der sich nach SGdwesten hin 6ffnet und UGber-
wiegend durch ein Tiefgaragengeschoss unterbaut ist.
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Vorhabenplan
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Vergleich — bauliche
Anlagen im Bestand

Die neu zu errichtenden Gebduderiegel sollen ausschlieBlich Woh- ErschlieBung,
nungen aufnehmen und haben Uberwiegend eine Hohenentwick- Anzahl der Wohn-
lung von drei Geschossen und Uberschreiten somit nicht die First- einheiten und bauli-
hohe der Stadtvila Manhagener Allee Nr. 56. Die ErschlieBung der che Hohenentwick-
einzelnen Etagen erfolgt Uber zurlGckgesetzte Treppenhausania- lung

gen, die auch direkt die Efagen der straBenseitigen Stadtvillen an-
dienen. Die ErschlieBung der Wohnungen der neuen Gebduderie-
gel erfolgt Uber offene Laubengdnge. Insgesamt sollen 29 Wohn-
einheiten errichtet werden, davon 11 Wohneinheiten in den stro-
Benseitigen Stadtvillen und 18 Wohneinheiten in den beiden Wohn-
riegeln. Die beiden ruockwartigen Wohngebdude sind dreigeschos-
sig ausformuliert - mit Ausnahme des duBersten sudwestlichen Be-
reichs des nordwestlichen Riegels — aufgrund der Gelé@ndetopo-
graphie wirkt hier das Souterraingeschoss tlw. als Vollgeschoss.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 H
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Die hierfUr notwendigen Stellplatze sollen ausschlieBlich in einer
Tiefgarage umgesetzt werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt
durch einen direktfen Anschluss an die Manhagener Allee an der
sudostlichen GrundstUcksgrenze. Um die Verfraglichkeit der ein-
und ausfahrenden Verkehre mit den Abldufen an der Manhagener
Allee zu gewdhrleisten, wurde hierzu ein entsprechendes FachbUro
gutachterlich tatig (vgl. Pkt. 6.1 der Begrundung).

Der Versiegelungsgrad im Bestand ist aufgrund der Krankenhaus -
und Rettungswachen - Nutzung relativ hoch — bei einer Geltungs-
bereichsgréBe des Vorhabenbereichs von 2.743 m? betragt dieser
1.960 m2, also ca. 71,5 %.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
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Neben dem stddtebaulichen Erscheinungsbild des Vorhabens zur
Manhagener Allee hin, kommt dem geplanten Innenhof zwischen
den rUckwartigen Gebduderiegeln bzgl. der Aufenthaltsqualitat
und als nachbarschaftlicher Treffpunkt eine besondere Bedeutung
Zu.

Die Planung fUr die Vorgartenbereiche sieht eine Gestaltung vor,
die den Versiegelungsgrad der Fldchen auf das unbedingt ndtige
MaB reduziert. Die Vorgaben aus der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung fUr die Ahrensburger Villengebiete, insbesondere § 14 zur
Gestaltung der Vorgdrten wird eingehalten. Die Vorgartenfladchen
sind zu mindestens 75 % zu begrinen.

Die Zuwegung zu den Hauseingdngen werden mit zwei 2 m brei-
ten und einem 1,5 m breiten gepflastertem Weg gewdhrleistet. Die
Bepflanzung der Vorgdrten gestaltet sich aus parallel zur Manha-
gener Allee verlaufenden Heckenbdndern in einer Hohe zwischen
80 cm und 125 cm. In den Heckenbdndern befinden sich Solitar-
str&ucher in einer lockeren Anordnung, es werden jeweils die Ein-
gangsbereiche akzentuiert. Im Vorgartenbereich finden sich auch
die eingegrinten Standorte der oberirdischen Mullbehdlter.

Die Bereiche des Innenhofs befinden sich auf den unterbauten
Flachen der Tiefgarage fur die Wohnanlage. Im zentralen Bereich
des Innenhofs ist ein Boulfeld in einer GréBe von 14 m x 2,8 m an-
geordnet. In vier PflanzkUbel in einer Abmessung von 2 m x 2 m
werden Feldahorn gepflanzt. In den PflanzkUbeln wird ein Schicht-
aufbau fur die Begrinung von ca. 1 m readlisiert. An den Pflanzbee-
ten der GroBstrucher sind Sitzfldichen mit  Holzauflaoge vorgese-
hen. Im nordwestlichen Bereich des Innenhofs ist eine offen gehal-
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fene Fldche angeordnet, die zur gemeinschaftlichen Nutzung z.B.
als Krauterfeld einladt.

Die notwendigen Spielplatzfldchen werden im sudlichen Grund-
stUcksteil realisiert. Dort ist eine Sandfléche in der GroBe von 10 m?2
vorgesehen. Die Sandspielfldche erhdlt eine umlaufende Einfas-
sung, die in Teilbereichen als Sandtisch genutzt werden kann. In Er-
gdénzung zum Sandbereich ist ein Kletterbereich mit Balken aus Na-
turholz im Spielplatzbereich angeordnet. Der Spielplatz erhdlt eine
Einfriedung mit einer sommergrinen Hecke in einer Hohe von 80
cm.

Die Zufahrt zur Tiefgarage und zur Garage des Nachbargrund-
stUcks Haus Hr. 58 wird Uber eine befestigte FIGdche in einer Breite
von 3,8 m gewdhrleistet. Im Zufahrisbereich von der Manhagener
Allee aus ist eine Aufweitung der Zufahrt in einer L&dnge von 5,9 m
und einer Breite von 5,4 m vorgesehen, um ein Ausweichen von zu-
fahrenden oder abfahrenden PKWs durch einen wartendes Fahr-
zeug zu ermbglichen ohne jeweils dafir die Gewehgfldche in An-
spruch nehmen zu mussen.

Die Wurzelraum der Bestandseiche an der GrundstUcksgrenze zum
Nachbargrundstick Haus Nr. 58 wird durch eine bautechnische
MaBnahme in Form einer Wurzelbricke vor Verdichtung durch den
Fahrzeugverkehr geschutzt, die aufretenden Lasten werden auf-
genommen und auBerhalb des Wurzelraums abgetragen.

e ST TR s R ST T
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4. Ubergeordnete Rahmenbedingun-
gen

4.1 Integriertes Stadtentwicklungskonzept — ISEK - Nachverdich-
tung im Innenbereich

Die oben dargestellte wohnbauliche Nachverdichtung im Innen-
bereich entspricht grundsatfzlich den Zielen und Interessen der
Stadt Ahrensburg, die im Rahmen des erarbeiteten und beschlos-
senen Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) als planerische
Vorstufe zur Neuaufstellung des Fldchennufzungsplans folgende
grundsatzlichen Ziele fUr die weitere Stadtentwicklung festge-
schrieben hat:

»Innen- vor AuBenentwicklung als Prinzip fir Wohn- und Gewerbe-
entwicklung: Angestrebt wird eine Innenentwicklung im Kernstadt-
bereich und im Einzugsbereich der Schnellbahnhaltepunkte. GroB-
flachige Stadterweiterungen sollen nur in begrindeten Ausnahme-
fallen realisiert werden. Diese Innenentwicklung und weitestmogli-
che Reduzierung der Neuinanspruchnahme von Fldchen sind wich-
tige Beitrdge zum Klimaschutz und dem Schutz der umliegenden
LandschaftsrGume.*

»Eine generelle Leitlinie ist der Vorrang der Innenentwicklung, d.h.
bevor bislang unbebaute FlGdchen in Anspruch genommen wer-
den, ist zu prdfen, ob innerhalb des bisher bebauten Stadtgebiets
Bebauungspotenziale bestehen. Mit diesem Grundsatz werden
Ubergeordnete Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung verfolgt,
z.B. der sparsame Umgang mit Grund und Boden, Schutz von Natur
und Landschaft, Starkung der bereits vorhandenen Schulen und
Kindergdrten, Minimierung des ErschlieBungsaufwands. Innenent-
wicklung ist weiterhin ein wichtiger Beitrag zur Durchmischung der
Bewohnerschaft in den Stadfteilen und damit ein Baustein fUr eine
generationenUbergreifende Zusammensetzung in den Quartieren.*

,Die ermittelten PotenzialflGchen fir Wohnungsbau innerhalb des
bestehenden Siedlungskdrpers eignen sich fUr ein breites Spekirum
an unterschiedlichen Wohnformen. Ein GroBteil des Bedarfs an Ge-
schosswohnungen kann in der Innenstadt abgedeckt werden.

,Mit den Haltepunkten von Regional- und U-Bahn verfigt Ahrens-
burg Uber ein wesentliches Potenzial. Mit einer weitestmdglichen
Ausrichtung weiterer Bautdtigkeit an diesen Punkten wird ein Bei-
frag zur Vermeidung von motorisiertem Verkehr erreicht. FuB- und
Radverkehr wird begunstigt. Orte im Stadtgebiet, von denen inner-
halb von 10 Minuten zu FuB ein Bahnhof zu erreichen ist, werden
vorrangig fur neues Wohnen, neue Arbeitsstdtten und Kultureinrich-
fungen entwickelf, sofern nafurrdumliche Belange dem nicht ent-
gegenstehen.”
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4.2 Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fUr die Ahrensburger
Villengebiete

Der Plangeltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
umfasst die Bereiche der grinderzeitlichen Stadtentwicklungsphao-
se der Stadt Ahrensburg sudlich, sudostlich und 6stlich der Eisen-
bahnlinie Homburg — LUbeck. Somit befindet sich auch der Vorhao-
benbereich im Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungs-
satzung.

Aufgrund einer detaillierten Bestandsaufnahme sowie einer umfas-
senden Photodokumentation konnten nicht nur die jeweiligen Vil-
len- und Stadthaustypen dargestellt werden, sondern auch stad-
tebauliche Ensemblebereiche ( also die Bereiche, die Uber mehre-
re Grundsticke und Gebdude durch einen Villen- bzw. Stadthaus-
typ gepragt und charakterisiert sind) festgehalten werden.
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Planzeichenerklarung:
Villentypen und Ensembles

asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ - § 6
symmetrischer FrontspieR-Typ - § 7

Giebel-Typ-§ 8

Walmdach-Typ - § 10

"groRvolumige" Villen

@
@
@
X Zeltdach-Typ - § 9
X
O

Ensemblebereich

Geltungsbereich der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung

Diese Bereiche wurden als so genannte ,Ensemblebereiche" in die
Safzung mit aufgenommen. Innerhalb dieser Bereiche ist bei Neuer-
richtung von baulichen Hauptanlagen am StraBenraum, nur der in
diesen Bereichen historisch vorzufindende Villentyp zul@ssig. Diese
»Ensemblebereiche" finden sich u.a. auch in der Manhagener Al-
lee im Bereich des ehemaligen Krankenhauses. Hier sind die bei-
den Stadtvilen Manhagener Allee Nr. 54 und 56 Teil eines Ensem-
blebereiches, der durch den sogenannten Giebel — Traufen — Ty-
pen gekennzeichnet ist (vgl. unten —rote Punktmarkierung).

§ 172 Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung):

Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine
sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen:

zur Erhaltung der stédtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund
seiner st&dtebaulichen Gestalt, der RUckbau, die Anderung oder
die Nutzungsénderung baulicher Anlagen einer zusétzlichen Ge-
nehmigung bedurfen. In diesen Fallen bedarf auch die Errichtung
baulicher Anlagen der Genehmigung.

Hierbei darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die bau-
liche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild
pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtli-
cher oder kUnstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Er-
richtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauli-
che Anlage beeintrachtigt wird.

Aufgrund der stadirGumlichen und sté&dtebaulichen Analyse im
Rahmen der Bearbeitung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
wurden sowohl die alleinige bauhistorische Relevanz der grinder-
zeitlichen Einzelgebdude wie auch die bereits genannte Ensem-
blewirkung in Bezug auf das Orfsbild und insbesondere auf die
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Stadtgestalt dokumentiert und in die Satzungsinhalte Ubernom-
men. Entsprechend greifen die o0.g. Bestimmungen und Regelun-
gen des § 172 BauGB. Ein Komplettabbruch der grinderzeitlichen
Gebdude (unabhdngig vom baulichen Zustand oder der momen-
tfan ausgeUbten Nutzung - Leerstand) ist daher unzuldssig.

Die Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sind bei
der weiteren Entwicklung des Bereichs des vorhabenbezogenen B-
Planes Nr. 95 anzuwenden und zu berUcksichtigen. Sich widerspre-
chende Regelungen der beiden Satzungen sind hierbei jedoch
nicht zuldssig. Festlegungen der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung sind der angestrebten baulichen Neuentwicklung, festgelegt
durch die Festsetfzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplédne, ggf. auch
durch Befreiungen (,,§ 18 der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung -
Ausnahmen und Befreiungen - Von den Vorschriften dieser Satzung
kénnen Ausnahmen und Befreiungen im Sinne des § 31 Abs. 2
BauGB zugelassen werden, wenn Grinde des Wohls der Allge-
meinheit die Ausnahme oder Befreiung erfordern oder stddtebau-
liche Grinde die Abweichung von den Bestimmungen verlangen
oder das Festhalten an den Bestimmungen dieser Safzung zu einer
offenbar nicht beabsichtigten Hdarte fUr den Bauherrn fUhren wir-
de. Uber Ausnahmen und Befreiungen entscheidet die untere
Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit der Stadt.”) anzupas-
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sen.

Die hierbei notwendigen AbwdgungsUberlegungen mussen die
nutzungsmdaBigen und funktionalen Besonderheiten des Bereiches
berucksichtigen. Die Nutzung und , Ausnufzung" der Grundsticke
ist nachhaltig durch den Standort und Nutzung durch die ehemali-
ge Klinik und der ehemaligen Rettungswache gepragt — sowohl die
grunderzeitliche Kernsubstanz der beiden historischen Stadtvillen
wie auch die rickwartigen GrundstUcksbereiche sind funktional —
baulich Uberformt und stadtradumlich in ihrem Erscheinungsbild wie
auch bausubstanziell (in wesentlichen Teilen) beeintrachtigt.

Insoweit wird hier der stadtebaulichen / stadfrGumlichen und nut-
zungsmaBigen Neuordnung der kompletten GrundstUcksbereiche
eine besondere Gewichtung, unter weitgehender (jedoch nicht
kompletter) BerUcksichtigung der Regelungen der Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung sowie der Erhaltung bzw. Rekonstruktion der
beiden bestehenden grinderzeitlichen Fassaden, zugeordnet.

| LUﬁﬁﬂﬂi

Sig=
=1

infuigin

Manhagener Allee 56
Bestandssituation geplante Fassade

il
- \ = e—
Manhagener Allee 54
Bestandssituation geplante Fassade

Um das vorgesehene Bebauungskonzept, insbesondere in den
rOckwartigen GrundstUcksbereichen umzusetzen, muss daher auf §
18 der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ,,Ausnahmen und Be-
freiungen* zurUckgegriffen werden. Soweit daher Ausnahmen und
Befreiungen von den Regelungen der Satzung gemd&B o.g. Voraus-
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sefzungen begrindet werden kénnen, sind diese auch grundsatz-
lich zulassig und stellen keinen Widerspruch zur Satzung an sich dar.

»§ 11 - Bauliche Anlagen in zweiter Reihe"
Anbauten an das Hauptgebdude und sonstige bauliche Anlagen
in den rdckwdrtigen GrundstUcksbereichen (bauliche Anlagen in
zweiter Reihe) durfen die bauliche Gesamthdhe des straBenseiti-
gen Hauptgebdudes nicht Uberschreiten®.

Diese Regelung wird grundsétzlich im Bereich der Stadtvilla Man-
hagener Allee 56 (ehemaliges Krankenhaus) eingehalten, jedoch
nicht im Bereich der Stadtvilla Manhagener Allee 54 (ehemalige
Reftungswache).

STADT RAUM @ PLAN

Bauliche Hohenent-
wicklung auf den
rockwartigen Grund-
stUcksbereichen:

oom! - _ i) g @
0 [ Co , g o (i |
Fassadenabwicklung Manhagener Allee
Nr. 58 Neubau Nr. 56 Nr. 54 Nr. 52
ehem. Krankenhaus ehem. Rettungswache

In der oben dargestellten Fassadenabwicklung ist ersichtlich, dass
weitgehend der gesamte grinderzeitliche Ensemblebereich durch
eine Zweigeschossigkeit und zusdtzlicher Nutzung des Dachge-
schosses gepragt ist (dieses bauliche Héhenmotiv wurde im Ubri-
gen auch bei der Konzeption des Neubaus, links der Nr. 56 umge-
setzt).

Das Gebdude der Manhagener Allee Nr. 54 fallt in der Hohenent-
wicklung (Eingeschossigkeit und zusatzliche Nutzung des Dachge-
schosses) hierbei jedoch deutlich ab. Um hier ein bestimmtes MaB
an addquaten neuen Wohnraum in den rUckwdartigen Bereichen
zu gewdhrleisten, wird im Bereich der Manhagener Allee Nr. 54 von
der Regelung des § 11 abgesehen. Im Ubrigen wurde die Rege-
lung des § 11 getroffen, um hier insbesondere die Raumwirksamkeit
und die visuelle Erfahrbarkeit der einzelnen Stadtvillen vom &ffentli-
chen StraBenraum aus (also von der Manhagener Allee aus) nicht
zu gefdhrden. Insbesondere erst durch den Erhalt der beiden histo-
rischen Fassaden sowie des Neubaus einer dritten Stadtvilla (eben-
falls als asymmetrischer Giebel — Traufen — Typ) wird hier der ur-
sprungliche Villencharakter (Einzelhausbebauung) an der Manha-
gener Allee wieder hergestellt und gestarki.

Durch die weiteren Regelungen der Erhaltungs- und Gestaltungs-
safzung sind nur bestimmte Gebdudetypen im Geltungsbereich
der Satzung bzw. in den definierten Ensemblebereichen zuldssig.
Aufgrund der festgelegten Ensemblebereiche sind hier (Manhage-
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ner Allee 54 und 56) nur asymmetrische Giebel-Traufen-Typen zul&s-
sig.

»§ 6 - asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ —

Der asymmetrische Giebel-Traufen-Typ ist als ein- oder zweige-
schossiges Satteldach- oder Mansarddachgebdude mit der Haupt-
firstichtung parallel zur StraBe auszufUhren. Die Breite der straBen-
seitigen Giebelformation darf max. die Hdlfte der Gesamtgebdu-
deldnge betragen und muss sich asymmetrisch in die Gesamtfas-
sade einfUgen. Die Giebelformation ist als bauliche Einheit Uber al-
le Geschosse herzustellen und kann bis zu 1,00 m aus der Bauflucht
hervorragen. Die Firsthéhen des Hauptdaches und der Giebelfor-
mation sind gleich. Die Giebelformation ist in den gleichen Mate-
rialien und Farben wie die straBenseitige Trauffassade auszufUh-
ren.*

Diese Regelung steht damit ursdchlich im Zusammenhang mit § 5
(ersten beiden Absatze) der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

»§ 5 - Sachlicher Geltungsbereich -

Die nachfolgenden Regelungen des Teils B - Gestalfungssatzung
gelten fur alle Um-, Erweiterungs- und Neubauten der Hauptge-
bdude sowie fUr sonstige bauliche Verdnderungen auf den Grund-
stUcken und fur Werbeanlagen.

Bei der Neuerrichtung von Hauptgebd&uden sind nur Gebdudety-
pen zulassig, die den Gebdudetypenbeschreibungen in den §§ 6
bis 10 entsprechen. Innerhalb der in Plan 2 festgelegten Ensemble-
bereiche, die Uberwiegend bzw. ausschlieBlich durch einen Villen-
typ charakterisiert sind, ist bei der Neuerrichtung des Hauptgebdu-
des dieser bestimmende Villentyp des jeweiligen Ensemblebereichs
gem. den Vorgaben der §§ 6 bis 10 dieser Satzung wieder zu er-
richten."

Die ausschlieBliche Zuldssigkeit von bestimmten historischen Ge-
bdudekubaturen (immer mit geneigten Dachformen) soll hier in
erster Linie die stadfrumliche Entwicklung der straBenseitigen Be-
bauung regeln und weniger die mdgliche bauliche Entwicklung
der rGckwartigen (und vom offentlichen StraBenraum kaum oder
wenig einsehbaren) Bereiche der jeweiligen Grundsticke. Da ins-
besondere das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen an der
Manhagener Allee (Sicherung und Wiederherstellung der Abfolge
von mehreren einzelnen Stadtvillen als asymmetrische Giebel -
Traufen - Typen) gewdhrleistet ist, kann hier bzgl. der Festlegung nur
bestimmte Gebdudetypen (und damit verbunden auch bestimm-
ter Dachformen) auf den rockwdartigen Grundsticksflachen umzu-
sefzen, abgesehen werden. Hier sollen entsprechend der Pla-
nungskonzeption auch Gebdude mit Flachddchern als zuldssig de-
klariert werden — dies reduziert auch die bauliche Hohenentwick-
lung und verringert dadurch auch Verschattungen auf benachbar-
ten Bereichen und stérende Auswirkungen auf die straBenseitigen
Gebdude.

Ahnliches gilt auch fUr die Anlage der zwei (hinter den drei Stadtvil-

len) zurUckversetzten und gestalterisch abgesetzten (und damit
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optisch weniger auffallenden) Treppenhduser. Diese sollen eben-
falls ein Flachdach als oberen Abschluss erhalten und minimieren
durch ihre tfransparente und einfache Kubatur negative optische
Auswirkungen auf die drei straBenseitigen solit@ren Stadtvillen.

Aufgrund der Bestandssituation ragen die jeweiligen straBenseiti-
gen Erker- / Giebelformationen (des asymmetrischen Giebel — Trau-
fen — Typs) bei den historischen Fassaden der Gebdude Manhage-
ner Allee Nr. 54 und 56 in Teilen um fast 2,0 m aus der Ubrigen Bau-
flucht der fraufstdndigen Gebdudeteile. Dies entspricht der tat-
sachlichen historischen Gegebenheit der historischen Stadtvillen,
enfspricht jedoch nicht der Festsetzung des § 6 - asymmetrischer
Giebel-Traufen-Typ:

,.....DIe Giebelformation ist als bauliche Einheit Uber alle Geschos-
se herzustellen und kann bis zu 1,00 m aus der Bauflucht hervorra-
gen.”

Diese Abweichung von den satzungsmdaBigen Festlegungen zur Er-
ker- / Giebelformation wurde auch beim Neubau der 3. Stadtvilla
genutzt, um hier insgesamt ein einheitliches (und mit den histori-
schen Fassaden abgestimmtes) straBenseitiges Erscheinungsbild al-
ler drei Stadtvillen zu gewdhrleisten.

Aufgrund der vorliegenden Planungen fur die weitere Entwicklung
des Vorhabenbereichs Manhagener Allee Nr. 54 und Nr. 56 muss
daher von folgenden Festsetzungen der Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung fur die Ahrensburger Villengebiete vom November
2008 im Sinne des § 31 Abs. 2 BauGB und auf Grundlage des § 18
der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung befreit werden:

§ 11 - Bauliche Anlagen in zweiter Reihe
§ 5 - Sachlicher Geltungsbereich und
§ 6 - asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ

Dies wurde bereits kommunalpolitisch beraten und beschlossen.

Die sonstigen einzuhaltenden Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 95 sowie die Festsetzungen der Vor-
haben- und ErschlieBungspldne gem. 12 BauGB und der Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung fUr die Ahrensburger Villengebiete
vom November 2008 bleiben hiervon unberUhrt.
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5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Fladchennutzungsplan der Stadt Ahrensburg
sieht fUr den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Wohnbaufldche dar. Da aufgrund der geplanten
Nutzung der Vorhabenplanung ein Allgemeines Wohngebiet WA
gem. § 4 BauNVvO ausgewiesen wird, ist das Entwicklungsgebot des
§ 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB gewdhrleistet: Bebauungspl@ne sind aus
dem Fl&dchennutzungsplan zu entwickeln. Eine Anderung bzw. Be-
richtigung (Anpassung) des Fldchennutzungsplans ist daher nicht
notwendig.

5.2 Landschaftsplan

Auf Ebene des Landschaftsplans der Stadt Ahrensburg wird der Be-
reich als bestehende Wohn- und Mischbaufldche ausgewiesen
und korrespondiert daher ebenfalls mit den zukUnffigen Nufzungs-
ausweisungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Berich-
figungen des L-Plans sind nicht notwendig.
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6. Vertraglichkeitsuntersuchungen

6.1 Verkehrliche Belange

»Verkehrsgutachten Manhagener Allee", von d + p ddnekamp
und partner, vom 26.08.2013 — Zusammenfassung:

6.1.1 vorhandene Situation

Die zu untersuchende geplante ErschlieBung befindet sich in der
Manhagener Allee (L91) auf H6he von Hausnummer 54 in der Stadt
Ahrensburg. Die geplante ErschlieBung erfolgt direkt Uber die Man-
hagener Allee. FUr die Untersuchung wird der maBgebliche Kno-
tenpunkt Manhagener Allee / ErschlieBung betrachtet. Es ist ge-
plant die ErschlieBung als GrundstUckszufahrt an die Manhagener
Allee anzubinden.

Die Manhagener Allee fGhrt in Richtung Norden zum Stadtzentrum
und Bahnhof der Stadt Ahrensburg und in Richtung SUden nach
GroBhansdorf bzw. zum, Ostring. Auf der Manhagener Allee sind im
Bereich des betrachteten Knotenpunktes keine Linksabbiege-
fahrstreifen vorhanden.

Um die bestehende Verkehrssituation in der Manhagener Alle zu er-
fassen wird der Masterplan Verkehr der Stadt-Ahrensburg zugrunde
gelegt. Somit sind in dem betreffenden Abschnitt werkt&glich ca.
18.000 Kfz / 24 h als Querschniftsbelastung vorhanden. Die groBte
Belastung am Knotenpunkt ist zwischen 18 und 19 Uhr zu erwarten.
Als maBgebende stundliche Verkehrsbelastung wird somit die
Nachmifttagsspitze angesetzt.

6.1.2 Verkehrsaufkommen

Unter Bezugnahme auf die Einwohnerzahl ergeben sich fur das ge-
plante Baugebiet - unter BerUcksichtigung einer Wegehdufigkeit
von mindestens 3,5 bis maximal 4,0 Wege (rechnerisch somit 3,75)
pro Einwohner und Tag sowie aufgrund der guten Verkehrsanbin-
dung durch ein hochwertiges OPNV-Angebot einem Anteil des MIV
von 30 bis 50 (rechnerisch 40) Prozent - bei einem Belegungsgrad
von 1,3 Personen je Kfz im Mittel 60 Fahrten pro Tag.

Im Allgemeinen gilt, dass unter gunstigen Voraussetzungen, d.h. bei
Erreichbarkeit von Nahversorgungs- und Gemeinbedarfseinrich-
tungen auf kurzen Wegen und attraktiver OPNV-ErschlieBung der
Pkw-Anteil nur etwa 30 % aller Wege betragt. Im umgekehrten Fall,
d.h. bei fehlenden oder weit entfernten Nahversorgungs- und Ge-
meinbedarfseinrichtungen und nicht attraktiver OPNV-Anbindung,
betragt der Pkw-Anteil ca. 70 %.

Durch die Besucher der geplanten Wohnbebauung sind hier werk-
tags bei einem MIV-Anteil von 30 bis 50 (rechnerisch 40) Prozent
und einem Anteil von maximal 5 Prozent am Einwohnerverkehr im
Mittel zusé@tzlich 4 Fahrten pro Werktag zu erwarten.
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Als Gesamtverkehr aus der ErschlieBung sind somit unter BerUck-
sichtigung des zusatzlichen Wirtschaftsverkehres (Anlieferung, Ver-
sorgung efc.) im Mittel 68 Kfz-Fahrten in 24 Stunden zu erwarten.

6.1.3 Tagesbelastung und Stundenwerte

Teilt man diese Gesamtleistung nun auf richtungsbezogene Einzel-
strdome auf, so ergeben sich als Quell- bzw. Zielverkehr als Mittel 35
Kfz pro Tag.

Unter BerUcksichtigung der normierten Tagesganglinie (For-
schungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen, Hinweise zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen) fUr den
vorliegenden Gebietstyp sind maximal 5 Fahrzeuge in der Zeit von
6 bis 7 Uhr als Quellverkehr und maximal 5 Fahrzeuge als Zielverkehr
in der Zeit von 17 bis 18 Uhr zu erwarten. Fur die geplante Bebau-
ung ergeben sich in der maBgebenden Spitzenstunde (17 - 18 Uhr)
3 Fahrzeuge als maximaler Zielverkehr und 5 Fahrzeuge als Quell-
verkehr in diesem Zeitraum.

6.1.4 Verteilung Verkehrsstrédme

Auf Grundlage des Masterplans Verkehr sind die Verteilungen am
Knotenpunkt L?1 /PlanstraBe fUr die heutige Situation abgeschétzt
worden. FUr die geplante ErschlieBung wird der Quellverkehr aus
dem B-Plangebiet mit 90 Prozent Richtung Stadtzentrum und 10
Prozent Richtung SUden angesetzt. Der Zielverkehr zur geplanten
ErschlieBung ist im ungunstigsten Fall mit 90 Prozent aus Richtung
SUden und mit 10 Prozent aus Richtung Stadtzentrum anzusetzen.

6.1.5 Gesamtbewertung

FUr die zu erwartenden Verkehrsbelastungen aus der ErschlieBung
des Gebietes Manhagener Allee 54-56 ist fUr die heutige Verkehrssi-
fuation sowie fUr das Prognose-Jahr 2030 eine gleich bleibende
Verkehrsqualitadt fur die betrachtete EinmUndung gewdhrleistet.
Der Verkehr auf und von der Manhagener Allee ist nicht beein-
frchtigt. Das Rechtsabbiegen aus der PlanstraBe ist ebenfalls mit
einer guten Verkehrsqualitat (Stufe B) mdglich. Lediglich die Links-
abbieger aus der PlanstraBe (mUssen mit einer Qualitatsstufe D)
Wartezeiten hinnehmen.

Auf die Einrichtung eines Linksabbiegefahrstreifens auf der Manha-
gener Allee kann somit verzichtet werden. Eine Signalisierung ist
aufgrund der rdumlichen NGhe zu den angrenzenden Knotenpunk-
ten nicht sinnvoll und auch grundsé&tzlich nicht erforderlich.

6.2 Larmschutzbelange

sL&rmtechnische Untersuchung zum B-Plan BV Manhagener Allee
54 — 56 in Ahrensburg”, vom BUro Ldrmkontor GmbH, vom
30.08.2013 — Zusammenfassung:
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6.2.1 Lé&rmgqguellen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist ein schalltechnisches
Gutachten zu erarbeiten, in welchem die Auswirkungen der Fahr-
ten von Kfz aus oder zu der Tiefgarage auf die Wohnnachbarschaft
untersucht werden (Gewerbeldrm).

DarUber hinaus sind die Einflisse des prognostizierten StraBenver-
kehrslérms auf die Planbebauung zu prifen. AnschlieBend sind die
Gerduschimmissionen durch den StraBenverkehr an den geplanten
Gebduden im Tagzeitraum zu berechnen und anschlieBend die
maBgeblichen AuBenldrmpegel nach DIN 4109 /1/ aus der Uberla-
gerung von StraBen- und Gewerbeldrmpegel zu bestimmen.

6.2.2. Gewerbeldrm (Nufzung der Tiefgarage)

Durch die Nutzung der Tiefgarage sind Beurteilungspegel von bis zu
46 dB(A) tags und bis zu 36 dB(A) nachts an der sudlich angren-
zenden Nachbarbebauung zu erwarten. Durch einzelne Gerdusch-
spitzen kdnnen hier Spitzenpegel von bis zu ca. 68 dB(A) auftreten.

Die Richtwerte der TA Larm /2/ fUr allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden somit in der Nachbar-
schaft um mindestens 9 dB(A) fags und 4 dB(A) nachts unterschrit-
ten. Das Spitzenpegelkriterium wird jedoch mit um bis zu 8 dB(A) an
der Nachbarbebauung Uberschritten.

An den Fassaden der Planbebauung sind Beurteilungspegel von
bis zu 48 dB(A) am Tag und 38 dB(A) in der Nacht zu erwarten. Die
Richtwerte der TA Larm /2/ fUr allgemeine Wohngebiete werden
somit tags um mindestens 7 dB(A) und nachts um bis zu 2 dB(A) un-
terschritten.

Auch bei der Planbebauung treten durch einzelne Gerduschspit-
zen an den ndchstgelegenen Immissionspunkten der Tiefgaragen-
zufahrten Spitzenpegel von bis zu 72 dB(A) auf und damit sind
Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums um bis zu 12 dB(A)zu
erwarten.

Die Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums an der Nachbar-
bebauung sind aus schallschutzfachlicher Sicht zu tolerieren, da sie
auch in vergleichbaren Einfamilienhaussituationen auftreten wor-
den. Stellplétze auf dem Privatgrund sind typisch fUr Fldchen auf
denen Einfamilienh&user stehen.

6.2.3 Verkehrsldrm

Die Orientierungswerte der DIN 18005 /6/ fur allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kbnnen an den stra-
Benzugewandten Seiten um bis zu ca. 13 dB(A) tags und um bis zu
ca. 15 dB(A) nachts Uberschritten werden.

An den straBenabgewandten Nord- und SUdfassaden kdnnen in
der Nacht in den obersten Stockwerken mit bis zu 47 dB(A) Uber-
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schreitungen um bis zu 2 dB(A) auftreten.

An den Sudfassaden der beiden um einen Hof gestalteten Neu-
bauten kdnnen mit bis zu 60 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts Uber-
schreitungen um bis zu 5 dB(A) nachts und 6 dB(A) nachts auftre-
ten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 / 60 dB(A)

Tag / Nacht wird nicht Uberschritten.

L&rmschutz in Gestalt von Larmschutzwdnden kommt wegen der
stadtischen Struktur mit StraBe und straBennaher Bebauung nicht in
Frage. Aufgrund dessen sind zum Schutz vor Verkehrsl&rm nur passi-
ve SchallschutzmaBnahmen an den Gebd&uden mdéglich. Sollten
die Rbume als Wohnungen genutzt werden, ist nachzuweisen, dass
die Schallddmmung der AuBenbauteile ausreicht.

Unter BerUcksichtigung der durch den Verkehrsl&drm sowohl in der
Tag- als auch in der Nachtzeit verursachten Uberschreitungen der
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 /6/ sind im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan BV Manhagener Allee 54-56 Fest-
sefzungen zum passiven Larmschutz und zur Grundrissgestaltung
notwendig, um einen erforderlichen Ger&uschimmissionsschutz zu
gewdhrleisten. FUr verbleibende SchlafrGume zur besonders belas-
teten Manhagener StraBe hin sollten zusatzlich zur ausreichenden
Luftschallddmmung der AuBenbauteile mit Schallschutzfenstern er-
gdnzend geeignete schallged&mmte LUftungseinrichtungen vor-
gesehen werden.

6.2.4 Gesamtbewertung
Gewerbel@rm (Nutzung der Tiefgarage)

Der Gewerbeldrm durch die Tiefgaragenzufahrt ist sowohl im Plan-
gebiet als auch in der Nachbarschaft schalltechnisch mit den Nut-
zungen vertraglich.

Verkehrsldrm

Der Verkehrsl&rm im Plangebiet wird im Wesentlichen von der
Manhagener Allee verursacht. Die Orientierungswerte der DIN
18005 /6/ werden z.T. erheblich Uberschritten, die Schwelle zur
Gesundheitsgefdhrdung von 70 / 60 dB(A) Tag / Nacht wird jedoch
eingehalten.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile
sind entsprechend der Larmpegelbereiche V der zur Manhagener
Allee frontalen und Ladrmpegelbereiche IV zu den seitlichen Fassa-
den der drei Villen, ansonsten enfsprechend Larmpegelbereich llI
im Bebauungsplan gemdaB der DIN 4109: ,,Schallschutz im Hochbau
— Anforderungen und Nachweise" /1/ festzusetzen.

Die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile
sind entsprechend der L&drmpegelbereiche V der zur Manhagener
Allee frontalen und Larmpegelbereiche IV zu den seitlichen Fassa-
den der drei Villen, ansonsten entfsprechend Ladrmpegelbereich llI
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im Bebauungsplan gemaB der DIN 4109: ,,Schallschutz im Hochbau
— Anforderungen und Nachweise" /1/ festzusetzen.

6.3 Belichtung und Verschattung von NachbargrundstGcken

Aufgrund der grundsdtzlichen Sonnensténde sowie der Lage und
der Ausrichtung der GrundstUcke und der baulichen Anlagen an
der Manhagener Allee kann es zu bestimmten Jahres- und Tages-
zeiten zu Verschattungen der jeweils nordwestlich gelegenen Ge-
bdude und Freifldchen kommen.

Daher wurde das Buro Claussen — Segelke, Stadtplaner aus Ham-
burg beauftragt, entsprechende digitale Verschattungsstudien zu
erarbeiten, die RUckschlUsse auf den Grad der jeweiligen Verschat-
tungen an Fassaden und Freibereiche an den benachbarten Ge-
bduden und Grundsticken zulassen. Unfersucht wurde hierbei
schwerpunktmdaBig die Situation des direkt nordwestlich angren-
zenden GrundstUcks Manhagener Allee Nr. 52.

Es wurden dabei folgende Tage (in verschiedenen Jahreszeiten)
untersucht: 21. Juni, 05. Juli und 07. August, 21. Marz und 21. Sep-
tember sowie 17. Januar und 24. November. Die Tageskombination
begrindet sich hier in den fagesgleichen SonnenstGnden und
Sonnenverldufen.

Beurteilung am 21. Juni (Sonnenaufgang: 3:50 Uhr, Sonnenunter-
gang: 20:52 Uhr):

Im gesamten Tageszeitraum:

Keine Verschattung der SUd-Ost-Fassade

Keine Verschattung der SUd-West-Fassade

Beurteilung am 05. Juli und 07. August (Sonnenaufgang: 4:38 Uhr,
Sonnenuntergang: 19:54 Uhr):

Im gesamten Tageszeitraum:

Keine Verschattung der SUd-Ost-Fassade

Keine Verschattung der SUd-West-Fassade

Beurteilung am 21. Md&rz und 21. September (Sonnenaufgang: 6:21
Uhr, Sonnenuntergang: 18:33 Uhr):

Vollstandige Besonnung der SUd-Ost-Fassade ab ca. 14:00 Uhr
Vollstandige Besonnung der SUd-West-Fassade ab ca. 12:30 Uhr

Beurteilung am 17. Januar und 24. November (Sonnenaufgang:
8:26 Uhr, Sonnenuntergang: 16:33 Uhr):
EinstUndige Besonnung beider Fassaden ab ca. 15:30 ist gegeben.

»Im vorliegenden Fall hdlt das bereits bestehende Gebdude der
Alten Rettungswache Manhagener Allee 54 den Mindestabstand
nach LBO mit mindestens 2,50 m nicht ein. Auch die Villa Manha-
gener Allee 52 liegt mit ca. 2,00 m deutlich unterhalb der einzuhal-
fenden Abstandsfldche von mindestens 3,00 m bis zur Grund-
stUcksgrenze.

Aufgrund der fehlenden Rechtsbestimmungen zur Besonnung ist es
allgemein anerkannt, Bezug auf die DIN 5034-1 Tageslicht in Innen-
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rGumen zu nehmen und die Erhaltung der dort vorgegebenen ein-
stUndigen Besonnung am 17. Januar eines Jahres als Mindestan-
forderung zu Grunde zu legen. In der DIN heiBt es hierzu wértlich:
,Ein Wohnraum gilt als ausreichend besonnf, wenn seine Beson-
nungsdauer in Fenstermitte am 17. Januar mindestens eine Stunde
betragt. Eine Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn in ihr
mindestens ein Wohnraum ausreichend besonnt wird".

Zusatzlich wird regelmdBig der Beschluss des OVG Berlin vom
27.10.2004 herangezogen. Das Gericht hatte entschieden, dass die
Anforderungen an die Besonnung von Wohnungen als gewahrt zu
bewerten sind, wenn am 21. Mdrz/ 21. September eines Jahres ei-
ne Besonnungsdauer von zwei Stunden gegeben ist. In der Be-
standssifuation findet eine Verschattung der SUdfassade der unter-
suchten Villa Manhagener Allee 52 durch die Rettungswache
Manhagener Allee 54 am Vormittag Uber das gesamte Jahr statt.
Die betroffene Fassade ist jedoch fensterlos. Die Verschattung die-
ser fensterlosen SUdfassade ist somit auch bei der Befrachtung der
Auswirkungen durch die Neubebauung unerheblich. Gegenstand
der Betrachtung ist ausschlieBlich die befensterte Westfassade.

Die Modellierung der Bebauungssituation zeigt, dass durch das
Neubauvorhaben in der hellen Jahreszeit (Anfang Mdrz bis Ende
Oktober), wenn die Sonne hoch steht und Sonnenstrahlen relativ
senkrecht auf die Baukdrper einstrahlen, d.h. entsprechend kurze
Schatten fallen, am frGhen Vormittag eine Verschattung der Be-
standsbebauung durch die Neubebauung erfolgt. Dies wird an-
hand der Abbildungen auf den nachfolgenden Seiten verdeut-
licht. Die in der Rechtsprechung geforderte mindestens zweistindi-
ge Besonnung am 21. Md&rz eines Jahres ist aber am Nachmittag
ab etwa 13.00 Uhr fur die gesamte Fassade gegeben. Bereits ab
etwa 11.00 Uhr ist die Fassade Uberwiegend besonnt.

In der dunkleren Jahreszeit (Anfang November bis Ende Februar)
wird die Westfassade durch die relativ tief stehende Sonne und
lange Schattenwdrfe bis in den Nachmittag hinein verschattet. Die
Vorgaben der DIN 5034-1 werden allerdings eingehalten. Die rele-
vante Westfassade des Gebdudes wird am Stichtag des 17. Janu-
ars ab etwa 14.30 Uhr so besonnt, dass mindestens ein Wohnraum
fir mindestens die Dauer einer Stunde ausreichend besonnt wird.
Das Vorhaben verdndert die Besonnungssituation des benachbar-
ten Gebdudes. Im Ergebnis werden aber alle Anforderungen an
gesunde Wohnverhdlinisse hinsichtlich der ausreichenden Beson-
nung der Bestandsbebauung gewahrt.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass das Modell die geografische
Lage Ahrensburgs zwar korrekt bericksichtigt, die meteorologische
Lage jedoch véllig unberUcksichtigt bleibt. Konkret heiBt das, dass
in dem Modell stets die Sonne scheint, Regenereignisse oder Be-
wolkung werden nicht simuliert. Aus den Daten der meteorologi-
schen JahrbUcher ist jedoch ersichtlich, dass es in diesen Breiten an
durchschnittlich 135 Tagen im Jahr regnet. Auch die Verschat-
tungssituation durch vorhandenen und weiterhin bestehenden
Baumbestand wurde nicht in die Bewertung eingestellt.*

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95
Begrindung

STADT RAUM @ PLAN

Seite 29



Stadt Ahrensburg
Oktober 2014 STADT RAUM @ PLAN

21.03:/21.09. Beispiel:
Sonnenaufgang: 621 Vollstandige Besonnung der Siidfassade Wohnhaus Schattenstudie am
Sonnenuntergang: 18:33 Manhagener Allee 52 ab ca. 14:00 Uhr. 21.03 und 21.09.

10:00 Uhr !
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11:00 Uhr

13:00 Uhr 14:00 Uhr

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 H
Begrindung Selfe 30



Stadt Ahrensburg
Oktober 2014

/. Anmerkungen zum Planungsinstru-
ment und zum Aufstellungsverfahren

7.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB in
Verbindung mit Bebauungspl@ne der Innenentwicklung
gem. 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 95 wird als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gem. § 12 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB
,Bebauungspldne der Innenentwicklung" aufgestellt.

Bei Anwendung des § 12 BauGB ,vorhabenbezogener Be-
bauungsplan® muss der Vorhabentrager zur DurchfUhrung des
Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen bereit und in der
Lage sein (der Vorhabentrager ist insoweit bereits Eigentimer der
in Frage kommenden Grundsticke) und sich zur DurchfUhrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur (ggf. teilweisen)
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichten (u.a.
durch Abschluss des sogenannten DurchfUhrungsvertrages vor Sat-
zungsbeschluss).

DarUber hinaus muss parallel zur Erarbeitung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans der sogenannte Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan konkret entwickelt werden. Diese hochbaulich — archi-
tektonischen Pléne und ErlGuterungen werden verbindliche Be-
standteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Anwendung des §
13a BauGB sind ebenfalls gegeben:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht als Planungsziel ins-
besondere die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der
in Frage kommenden Fl&dchen vor und ist somit zweifelsfrei eine
MaBnahme der Innenentwicklung (§ 13 a Abs.1 Satz 1 BauGB).

Die zukUnftige zul&ssige Grundfl&dche unterschreitet (u.a. aufgrund
der GréBe des Plangeltungsbereichs) deutlich den sogenannten
Kappungswert von 20.000 m2 maximal zuldssiger Grundflache (§ 13
a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB) - die bisherige Grobkonzeption sieht ei-
ne max. Grundfldche von ca. 1.500 m2 vor.

Es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht
zur DurchfGhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung unterliegen
(§ 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB), Nutzungsziel ist Uberwiegend Woh-
nen, ggfs. anteilig auch Dienstleister, freie Berufe etfc., also typische
Nutzungskategorien eines Allgemeinen Wohngebietes

Aufgrund der Innenstadtlage gibt es ferner keine Anhaltspunkte fUr
eine Beeinfrdchtigung von FFH-Gebieten und von Vogelschutzge-
bieten (§ 13 a Abs. 1 Safz 5 BauGB).

Aufgrund der Nutzungsziele (sehr Uberwiegend Wohnen) am
Standort Manhagener Allee wird auch die geordnete stadtebauli-
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che Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt (§ 13
a Abs. 2 Nr. 2 BauGB), im Ubrigen sieht der Fldchennutzungsplan fir
diesen Bereich bereits Wohnbaufldche vor.

Daraus ergeben sich ,,Verfahrenserleichterungen”, die jedoch nur
teilweise angewandt werden.

Aufgrund der Lage des Vorhabenbereichs in zentraler innerstéadti-
scher Lage, des bauhistorischen Umfelds (Bereich der Erhaltungs-
und Gestaltungssatzung fUr die Ahrensburger Villengebiete) sowie
der planerischen Zielkonzeption einer wohnbaulichen Nachver-
dichtung wird auf die DurchfGhrung der frihzeitigen Beteiligungen
und hier insbesondere auf die Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
(frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit) nicht verzichtet. Die ein-
zig sinnvolle Vorgehensweise bei vorhabenbezogenen Planungen
ist eine offene und offensive Darstellung des Projekts fUr alle Betei-
ligten und Betroffenen. Eine abendliche Informationsveranstaltung
hierzu fand am 31.10.2013 im Rathaus der Stadt Ahrensburg staftt.

Ebenso wird eine Umweltprifung bzw. ein Umweltbericht erarbei-
tet, da alle naturschutzrechtlichen und —fachlichen Belange sowie
v.a. die SchutzgUter Mensch und Kultur auf jeden Fall geprift wer-
den mussen.

Unabhdngig davon ist zwingend ein Artenschutz — Fachbeitrag
durch einen Landschaftsarchitekten zu erarbeiten.

GemdB den Regelungen des § 13 a BauGB kann jedoch die Erar-
beitung der sogenannten ,zusammenfassenden ErklGrung” entfal-
len.

7.2 DurchfUhrungsvertrag

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 besteht grundsatz-
lich aus drei verschiedenen Rechtfselementen:

e dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
e dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
e dem DurchfUhrungsvertrag

Rechtsgrundliage hierfur ist § 12 BauGB ,,vorhabenbezogener Be-
bauungsplan*:

1. wenn der Vorhabentradger auf der Grundlage eines mit der
Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorho-
ben- und ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) bereit und in der Lage ist,

2. und sich zur DurchfUhrung innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder
teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflich-
tet (DurchfGhrungsvertrag),

3. kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen.

Zentrale Inhalte des Entwurfs des DurchfUhrungsvertrages sind da-
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bei insbesondere:

e zeifliche und inhaltliche Regelungen zur DurchfGhrungsver-
pflichtfung

¢ umfassende fextliche Beschreibung des Vorhabens

e Regelungen zur Fassadengestaltung

e  BerUcksichtigung der Vorgaben der Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung fur die Ahrensburger Villengebiete — Hinweis auf
notwendige Befreiungen von einzelnen Festsetzungen dar Sat-
zung

e  Verpflichtung zur Errichtung eines Kinderspielplatzes

Ausgestaltung der Tiefgaragenzufahrt und zum Uberfahrtsrecht

fUr die ErschlieBung des GrundstUcks Manhagener Allee Nr. 52

Regelungen zum Baumschutz an der Manhagener Allee

Regelungen zur notwendiger Feuerwehraufstellfldche

Regelungen zur Gestaltung der MUllbehdlterstandorte

Regelungen der Baumschutzsatzung und der damit verbun-

denen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

e Regelungen zum Artenschutz bei Baumfdall- und Abbrucharbei-
ten

e Regelungen zur Nutzung o&ffentlicher FiGchen wdhrend der
Bauzeit

e Regelungen zu sonstigen GrundstiGcksangelegenheiten -
GrundstUckstauch an der Manhagener Allee

e Sowie weitere Ubliche vertragsrechtliche Standardregelungen
wie Haffungsausschluss und Vertragsstrafen etc.

7.3 Regelungen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

§ 12 BauGB ,,Vorhaben und ErschlieBungsplan® begrindet letzt-
endlich die Zulassigkeit eines bestimmten Vorhabens, das vom
Vorhabentrager inifiiert ist und von diesem gemdB DurchfUhrungs-
vertrag baulich in einer bestimmten Frist umgesetzt werden muss.

Stellt die Gemeinde hierzu den ,,vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan* nach den Baugebietskategorien gem. BauNVO (Baunut-
zungsverordnung) auf, ist dennoch sicherzustellen, dass die aus-
schlieBliche Vorhabenbezogenheit des Projekts gewahrt bleibft.

In diesem Fall schreibt der Bundesgesetzgeber (§ 12 Abs. 3a
BauGB) folgendes vor:

,wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fUr den Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung ei-
nes Baugebietes aufgrund der Baunutzungsverordnung (im Fall des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 95 ein Allgemeines
Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO) oder auf sonstige Weise eine
bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter ent-
sprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zu-
Iassig sind, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentrdger im
DurchfGhrungsvertrag verpflichtet.
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Die zwingende Sicherstellung, dass nur das Vorhaben des Vorho-
ben- und ErschlieBungsplanes baulich umgesetzt wird, erfolgt da-
her im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 gemdB den
Vorgaben des BauGB durch eine Festsetzung gemdaB § 13 a Abs. 3
i.v.m. § 9 Abs. 2 BauGB (s.0.).

7.4 Verfahrensdaten

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 95 wurde am 23.09.2013 durch die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadf Ahrensburg gefasst (zuvor am 21.08.2013
durch den Bau- und Planungsausschuss und am 11.09.2013 durch
den Umweltausschuss).

Die frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3 Abs. 1
BauGB erfolgte durch eine abendliche Informationsveranstaltung
im Foyer des Rathauses der Stadt Ahrensburg am 31.10.2013.

Die frUhzeitige Behodrdenbeteiigung gemdaB § 4 Abs. 1 BauGB er-
folgte durch eine Beteiligung der Behérden und sonstiger Tr&ger 6f-
fentlicher Belange vom 10.12.2013 bis 10.01.2014 (Anschreiben und
Versand der Unterlagen vom 10.12.2013).

Die weiteren Angaben werden fur die Satzungsunterlagen ergdnzt
werden.
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8. Baumverlust

Im Plangeltungsbereich mussen aufgrund der vorliegenden Vorhao- Baumverlust
benplanung schitzenswerte (gemdB der Ahrensburger Baum-

schutzsatzung) und auch nicht schiUtzenswerte Biumen zukUnftig

fortfallen.

Um die Wertigkeit der einzelnen entfallenden Bdume und damit Baumbewertung
auch die Ausgleichsregelungen bestimmen zu kdnnen, wurde hier-

fur ein Fachgutachter (BUro Landschaftsarchitektur+) beauftragt,

der detailliert die Eingriffe und eine Baumbewertung darstellt und

bewertet.
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Legende
.90 Baumart Stamm - Krone (m)
Bestandshohen ;'smmo'“ *0 Baum Nr.
4740 Héhe i. NN (m)
Bestandsbaum
© wirderhalten [ ] Geplantes Gebiuce

f\ | Baumfllung schitzenswert b | Tasraceen

\ / gem. Baumschutzsatzung

Baumfallung nicht schiltzenswert Flachen
gem. Baumschutzsatzung R

Insgesamt werden 10 (gemd&B Baumschutzsatzung) erhaltenswerte
B&ume fortfallen (BGume rot hinterlegt), darunter sind vier Ahorn,
zwei Weiden, eine Blutbuche, eine Atlas-Zeder, eine Linde und eine
Robinie.

Diese zehn Bdume und auch die nicht schiutzenswerten Bdume
(die entfernt werden muUssen), werden gemdB der Regelungen des
DurchfUhrungsvertrages durch Ersatzpflanzungen im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 88 ausgeglichen, da Neupflanzungen im
Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 95 nicht mdglich sind.

Die bestehenden Alleebdume an der Manhagener Allee werden
durch die BaumaBnahme nicht tangiert — dennoch sind diese wdh-
rend der BaumaBnahme entsprechend zu sichern.

Die Wurzelraum der Bestandseiche an der GrundstUcksgrenze zum
NachbargrundstGck Haus Nr. 58 (auf o&ffentlichem Grund) wird
durch eine bautechnische MaBnahme in Form einer Wurzelbricke
vor Verdichtung durch den Fahrzeugverkehr geschutzt, die aufre-
tenden Lasten werden aufgenommen und auBerhalb des Wurzel-
raums abgetragen.
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9. Artenschutz — Beitrag

9.1 Rechtliche Grundlagen

Zur BerUGcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im Ver-
fahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Plans Ahrensburg
Nr. 95 ist eine PrUfung erforderlich, ob durch das Vorhaben ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten von den Verbotstatbestdnden des
§ 44 (1) BNatSchG betroffen sein konnen. Ein Bebauungsplan kann
zwar nicht unmittelbar die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG
ausldosen. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unmittelbar
nur fOr die Zulassungsentscheidung bzw. die Baugenehmigung.
Dennoch ist bereits wdhrend der Planaufstellung zu prifen, ob
durch die Umsetzung der Inhalte eines Bebauungsplans arten-
schutzrechtliche Verboftstatbestdnde ausgeldst werden kénnen.

Als grundsatzliche Wirkungen sind vor allem folgende Beeintréchti-
gungen denkbar:
e Inanspruchnahme funktional bedeutender (Teil-)Habitate
durch Bau und Anlagen, insbesondere der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten [Zugriffsverbot nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (Ent-
nahme, Beschddigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten)],
e baubedingte Individuenverluste [Zugriffsverbot nach § 44
(1) Nr. 1 BNatSchG (Nachstellen, Fangen, Verletzen, Téten)].

Entsprechend der derzeit gdngigen Praxis sind folgende Arten-
gruppen von artenschutzrechtlicher Relevanz:
e Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (RL 92/43/EWG),
e Europdische Vogelarten (streng geschutzte sowie beson-
ders geschUtzte Vogelarten).

Das Planungsburo ,leguan” legte zum 28.04.2014 ein Artenschutz-
gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 vor.
Untersucht wurden hierbei:

o Fledermduse der Gebdude

e baumhdéhlenbewohnende Fledermduse

o Brutvogel der Gebdude

o Brutvogel des Gehdlzbestandes

9.2 Fledermduse der Gebdude

Es wurden keinerlei Hinweise auf ein Vorkommen gefunden. Den-
noch sind grunds&tzlich ,,Bauzeitenregelungen' einzuhalten:

Bei einem Abiriss in den Wintermonaten (01.12. — 28.02.) ist vor Be-
ginn der Abrissarbeiten (spatestens November) der Gebd&udebe-
stand nochmals zu kontrollieren (6kologische Baubegleitung). Bei
ausbleibendem Nachweis von Fledermd&usen ist ein sofortiger Abriss
maoglich.

Bei akfuellem Nachweis durch einen Experten, dass keine Fleder-
mdause im und am Gebd&ude vorkommen, kann auf Antrag und mit
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Genehmigung auch zu sonstigen Zeiten ein Abriss erfolgen.

Werden Fledermduse nachgewiesen, sind VergrdmungsmaBnah-
men oder UmsiedlungsmaBnahmen durchzufUhren, danach ist ein
Abriss moglich.

Bei einem Abiriss im FrGhjahr (01.03. — 30.04.) ist der Gebd&udebe-
stand unmittelbar vor dem Abriss zu Uberprifen (&kologische Bau-
begleitung).

Bei ausbleibendem Nachweis ist ein sofortiger Abriss moglich. Bei
aktuellem Nachweis durch einen Experten, dass keine Fledermduse
im und am Gebdude vorkommen, kann auf Anfrag und mit Ge-
nehmigung auch zu sonstigen Zeiten ein Abriss erfolgen.

Werden Fledermduse nachgewiesen, ist ein Abriss ab Md&rz (nach
Ende Kernzeitraum der Winterruhe) maéglich. Der Abriss muss bis En-
de April (vor Beginn der Wochenstubenzeit) durchgefUhrt werden,
bzw. es sind rechtzeitig erfolgreich Vergrdmungs- oder Umsied-
lungsmaBnahmen durchzufUhren; danach ist ein Abriss méglich.

Sollten dennoch wdhrend der Abrissarbeiten Fledermd&use ent-
deckt werden, ist unverziglich ein ,Fledermausspezialist” einzu-
schalten.

9.3 baumhohlenbewohnende Fledermd&use

Aufgrund der Bestandserhebung kann eine Nutzung als Wochen-
stube und Winterquartier ausgeschlossen werden.

9.4 Brutvégel der Gebdude

Die Nufzung des Efeus an der Gebdudefassade als Brutstatte ist
nicht auszuschlieBen. Eine britende StraBentaube im Bereich der
Fassade wurde festgestellt.

Bauliche Tatigkeiten muUssen auBerhalb der Brutzeit erfolgen, zeit-
lich also nicht zwischen 15.03. bis 30.09. Bei Nachweis innerhalb der
Schutzfrist, dass keine Vogel durch einen Abriss gefdhrdet sind,
kann auf Antrag auch innerhalb der Schutzfrist ein Abriss erfolgen.

9.5 Brutvégel des Gehdlzbestandes

Vorkommende Arten sind landesweit ungeféhrdet. Bauliche Tatig-
keiten mussen auBerhallb der Brutzeit erfolgen, zeitlich also nicht
zwischen 15.03. bis 30.09. Bei Nachweis innerhallb der Schutzfrist,
dass keine Vogel durch die Entnahme von Gehdlzen gefdhrdet
sind, kann auf Antrag und mit Genehmigung auch innerhalb der
Schutzfrist eine Fallung erfolgen.

Der dauerhafte Verlust der Lebensstdtten (Rodung der Baume) ist
im Rahmen der Anwendung der Baumschutzsatzung der Stadt Ah-
rensburg zu kompensieren.
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9.6 Sonstige Untersuchungen
Sdugetiere (auBer Fledermd&usen)

Ein Vorkommen weiterer SGugetierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie ist auf Grund fehlender geeigneter Biotopstrukturen aus-
geschlossen. So ist auch ein Vorkommen der Haselmaus infolge der
artspezifisch nicht geeigneten Habitatstruktur auszuschlieBen.

Amphibien und Reptilien

Amphibien sind aufgrund fehlender geeigneter Laichgewdasser im
Untersuchungsgebiet nicht zu erwarten.

Aufgrund der aktuellen Nufzungsstrukturen und der Bodenverhdlt-
nisse wird ein Vorkommen von Reptilien innerhalb des Untersu-
chungsgebietes nicht erwartet.

Fische

FlieB- oder Stillgewdasser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhan-
den. Die Gruppe der Fische ist daher fUr die weitere Konfliktanalyse
nicht relevant.

Kafer

Vorkommen von Kd&ferarten des Anhangs IV der FFH-RL (u.a. gelis-
tete Holzk&fer) kénnen aufgrund der aktuellen Verbreitung bzw. ih-
rer spezifischen Lebensraumanspriche, die im Untersuchungsraum
nicht erfullt sind, ausgeschlossen werden.

Libellen

FlieB- oder Stillgewdsser als essenzielle Habitatbestandteile der Li-
bellen sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die Gruppe
der Libellen ist daher fUr die weitere Konfliktanalyse nicht relevant.

Schmetterlinge

Die im Anhang IV der FFH-RL gefUhrten Schmetterlingsarten sind in
Schleswig-Holstein  akfuell nicht verbreitet. Vorkommen von
Schmetterlingsarten des Anhangs IV der FFH-RL im Untersuchungs-
raum kénnen daher ausgeschlossen werden. Raupennahrungs-
pflanzen wie das Zottige Weidenrdéschen und das KleinblUtige Wei-
denrdschen sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass auch das
potenzielle Auftreten des Nachtkerzenschwdarmers hier auszuschlie-
Ben ist.

Weichtiere

Geeignete Lebensrdume fUr die in Schleswig-Holstein vorkommen-
den Mollusken des Anhangs IV der FFH-RL sind im Untersuchungs-
gebiet nicht vorhanden. Die Gruppe der Weichtiere ist daher fur
die weitere Konflikfanalyse nicht relevant.
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Pflanzenarten

Ein Vorkommen von Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie wird aufgrund der Biotopauspragung und der Nutzungs-
struktur und somit wegen des Fehlens der standértlichen Vorausset-
zungen im Untersuchungsgebiet ausgeschlossen. Eine Betrachtung
der Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG ist daher nicht
erforderlich.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 H
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10. Begrundung der Festsetzungen

10.1  Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Aufgrund der angestrebten Wohnnutzungen wird fUr den gesam-
fen Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauN-
VO vorgesehen, wobei die ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen:
Befriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen und
Gartenbaubetriebe ausgeschlossen werden. Diese Nutzungsaus-
schlusse begrinden sich in der Sicherstellung der eigentlichen
Wohnnutzung im Vorhabenbereich.

Aus den gleichen Beweggrinden wurde fur den Bereich der stra-
Benseitigen Stadtvillen (Allgemeines Wohngebiet WA/1) festgelegt,
dass nur RGume (jedoch keine Gebdude) fUr freie Berufe zuldssig
sind. Hiermit sollen gréBere Dienstleistungseinrichfungen, BUros,
Arztpraxen etfc. vermieden werden, da entsprechende Stellpldtze
fUr eine hohe Frequenz von Besucher-, Kunden- oder Patientenver-
kehre fehlen.

Um in den rUckwdartigen GrundstUcksbereichen (Allgemeines
Wohngebiet WA/2) eine sehr Uberwiegende Wohnnutzung ge-
wdhrleisten zu k&dnnen, wurden hier Gebdude und Rdume fUr freie
Berufe als unzuldssig festgesetzt.

Zur Sicherstellung, dass nur das Vorhaben des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes baulich umgesetzt wird, erfolgt im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 95 gemdB den Vorgaben des BauGB
die Ausweisung einer Festsetzung gemaB § 13 a Abs. 3ai.Vv.m. § 9
Abs. 2 BauGB: ,, Unabhdngig der Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nufzung unter Pkt. 1.1 und 1.2 wird festgesetzt, dass im Rah-
men dieser festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig
sind, zu deren DurchfUhrung sich der Vorhabentréager im DurchfUh-
rungsvertrag verpflichtet."

GemdB Vorhabenplanung werden alle nachzuweisenden Stellplat-
ze in einem Tiefgaragengeschoss nachgewiesen. Um hier zusatzlich
die Freibereiche (insbesondere die Zufahrtszone zur Tiefgarage) vor
Stellpl@tzen und Garagen zu schitzen, wird festgesetzt, dass ober-
irdische Stellplatze und Garagen im gesamten Plangeltungsbe-
reich unzul&ssig sind.

10.2  MaB der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

GemdB den Dichtewerten der Vorhabenplanung wird fUr den ge-
samten Vorhabenbereich eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,45
festgesetzt. Dieser GRZ — Wert Uberschreitet geringfUgig die Ober-
grenzen der GRZ fUr Allgemeine Wohngebiete (§ 17 Abs. 1 BauN-
VO) um 0,05. Durch das novellierte Baugesetzbuch (2014) sind je-
doch Uberschreitungsmaéglichkeiten dieser Obergrenzen zuldssig,
soweit sie stGdtebaulich begrindet werden kénnen und wenn die
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Uberschreitung durch Umstéinde ausgeglichen ist oder durch MaB-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden (§ 17 Abs. 2 Safz 1 Bau-
NVO).

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 95 sollen z.Zt.
ungenutzte und leerstehende Bestandsgebdude (ehemalige Klinik
und Rettungswache) in der Ndhe der Innenstadt und des Bahnhofs
durch Neubau zu Wohnzwecken entwickelt werden. Es sollen 29
Wohnungen entstehen. Es werden damit Innenentwicklungspoten-
ziale aktiviert und eines der drei Ziele des ISEK2010 fur das Wohnen
in Ahrensburg, ,,Innen- vor AuBenentwicklung als Prinzip", in diesem
Teilbereich der Stadt eingehalten. Zudem wird der Grundsatz des
Baugesetzbuches, die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung zu gestalten, umgesetzt. Diesen
Zielen wird im Rahmen der Abwdagung der Vorrang vor der Einhal-
tung der Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung einge-
rdumt. Die Weiterentwicklung und stadtebauliche Aufwertung als
attraktiver Wohn- und Gewerbestandort ist eine wichtige Aufgabe
der sté@dtebaulichen Entwicklung und Gestaltung in Ahrensburg.
Hierzu z&hlt auch die Weiterentwicklung und Qualifizierung des
Wohnungsbestandes unter Bericksichtfigung des integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes einschlieBlich der Wohnungsmarktbedarfs-
prognose.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse bleiben auch weiterhin
gewdhrleistet, dies auch insbesondere vor dem Hintergrund der
nicht mehr ausgeubten (jedoch immissionstrdchtigen Nutzungen
des Krankenhauses und der Reftungswache — Anlieferungen, Ret-
tungsdiensteinsatze, Unterbringung und Wartung der Rettungsfahr-
zeuge efc.) und des jetzigen Vorhabenziels der Umsetzung einer
Wohnbebauung.

Die Héhe der baulichen Anlagen der beiden rUckwdartigen Ge-
bduderiegel bleiben deutlich unter der baulichen Hohenentwick-
lung des Krankenhaus - Funktionsbaus. Dennoch wurde eine
»Schatftenstudie” in Auftrag gegeben, um die Auswirkungen auf
das benachbarte Grundstick Manhagener Allee darstellen zu
kéonnen (vgl. Pkt. 6.3 der Begrindung). Auch hier sind keine Beein-
frachtigungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse erkennbar.

Der bestehende Versiegelungsgrad wird durch die Neubebauung
nicht Uberschritten. Dennoch muUssen (aufgrund der ,,auBenliegen-
den" Lage der beiden neuen Wohnriegel (anstatt des zentral ge-
legenen Krankenhaus — Funktfionsbaus) und der damit angestreb-
ten Umsefzung eines halbéffentlichen Innenhofes bestehende
Baume enftfernt werden (s.a. Pkt.8 der Begrundung). Sonstige Be-
einfréchfigungen oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
sind nicht erkennbar.
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Insgesamt mussen 10 B&ume, die nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Ahrensburg geschutzt sind, entfernt werden. Diese und auch
die nicht schUtzenswerten B&dume werden gemdB der Regelungen
des DurchfUhrungsvertrages durch Ersatzpflanzungen im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 88 ausgeglichen, da Neupflanzungen im
Plangeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 95 nicht mdéglich sind. Die bestehenden Alleebd&ume an der
Manhagener Allee werden durch die BaumaBnahme nicht tan-
giert — dennoch sind diese wé&hrend der BaumaBnahme entspre-
chend zu sichern. Die Wurzelraum der Bestandseiche an der
GrundstUcksgrenze zum NachbargrundstUck Haus Nr. 58 (auf o6f-
fentlichem Grund) wird durch eine bautechnische MaBnahme in
Form einer Wurzelbricke vor Verdichtung durch den Fahrzeugver-
kehr geschutzt, die aufretenden Lasten werden aufgenommen
und auBerhalb des Wurzelraums abgetragen.

DarUber hinaus werden weitere Ubliche Uberschreitungsmoglich-
keiten der GRZ durch Nebenanlagen, weitere versiegelte Fldchen
und durch die Grundfl&dchen von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfl&che bis zu einer GRZ von 0,7 ermdglicht. Begrindet
ist dies vornehmlich durch die Notwendigkeit der Errichtung des
notwendigen Tiefgaragengeschosses mit 29 Stellpldtzen unterhalb
des Innenhofs. Damit wird der Versiegelungsgrad des Bestandes
nicht Ubertroffen. 30 % der GrundstUcksfldchen bleiben daher un-
versiegelt.

Die Festsetzungen zur baulichen Héhenentwicklung orientieren sich
an der Vorhabenplanung und werden differenziert in den Berei-
chen der straBenseitigen Stadtvillen (WA/1) sowie in den Bereichen
der rUckwartigen Bebauung (WA/2) ausgewiesen. Festgesetzt wer-
den dabei unterschiedliche maximale Geb&udehdhen Uber Nor-
mal Null.

10.3  Uberbaubare GrundstUcksfldchen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren GrundstUcksfldchen er-
folgen im Bereich der straBenseitigen Stadtvillen (WA/1) mit Bauli-
nien und Ubernehmen grundsatzlich die geplanten Fassadenstan-
dorte der Vorhabenplanung. Dies entspricht hier der Intention die
historische Fassadenabwicklung (solitGre Stadtvillen mit typischen
Vorgartenbereichen) an der Manhagener Allee festzuschreiben
und insbesondere zur nordwestlichen Grundsticksgrenze den Fas-
sadenstandort ebenfalls zwingend festzuschreiben, da hier die
gemdanB LBO einzuhaltenden Abstandsfldchen historisch unterschrit-
ten sind (ca. 2,4 m statt der einzuhaltenden Ublichen 3,0 m).

In den rOckwartigen GrundstUcksbereichen (WA/2) werden die
Uberbaubaren Grundstucksfldéchen durch Baugrenzen ausgewie-
sen, die von den geplanten Fassadenstandorten geringfUgig Ab-
stand halten.
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10.4  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen § 9 Abs. 1 Nr. 24

Auf Grundlage des Ergebnisses des Larmschutzgutachtens (s.a. Pkt.
6.2 der Begrundung) sind an den Fassaden frontal zur Manhagener
Allee sowie an den seitlichen Fassaden der Stadtvillen (WA/1) zum
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entsprechende
L&rmpegelbereiche festzusetzen. Hieraus resultieren notwendige
Anforderungen an das Schallddmm - MaB der AuBenbauteile als
passive SchallschutzmaBnahmen.

10.5  Verkehrsfldichen § 9 Abs. T Nr. 11 BauGB

Die Verkehrsfldchen der Manhagener Allee werden nicht Uber-
plant. Um jedoch zukUnftig die Vorgartenbereiche zu schutzen,
wird bis auf die Zufahrt zur Tiefgarage die gesamte hier liegende
GrundstUcksgrenze mit dem Planzeichen ,,Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt” ausgewiesen. Entsprechend erhdlt der Zufahrtsbereich
die Ausweisung ,,Einfahrtsbereich*.

10.6  Umgrenzung von Fl&dchen fur Nebenanlagen, Stellpltze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Die Lage der vorgesehenen Tiefgarage wird als Fladche fur Gara-
gen bzw. hier Tiefgaragengeschoss ausgewiesen. In den sonstigen
Bereichen des Plangeltungsbereichs sind diese Anlagen daher
nicht zuldssig.

Der Uberdachte Zugangsbereich zwischen den Gebduden Man-
hagener Allee Nr. 54 und 56 (als ,Verteiler” zu den Treppenhdusern
und als Durchgang zum Innenhof wir d als Nebenanlage mit der
Iweckbestimmung ,,offene ErschlieBung / Gebdudezugang" fest-
gesetzt.

10.7  Fldchen zum Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen — Vorgartenbereiche § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

Um hier die historische Freifldéche der Vorgdérten zwischen Haupt-
gebdude und StraBenverkehrsfldche zu sichern, wird diese Zone als
Fldche zum Anpflanzen von B&umen, Str&duchern und sonstigen
Bepflanzungen ausgewiesen — die Festsetzung enfspricht somit
auch den Regelungsinhalten der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung.

10.8  Ortliche Bauvorschriften — Fassadengestaltung § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 84 LBO

Die Fassade des nordwestlichen neuen rickwartigen Gebd&uderie-
gels (im Bereich des WA/2) ist zur parallelen nordwestlich gelege-
nen GrundstUcksgrenze in den Bereichen der Wohnungseingangs-
fUren in den Laubengangbereichen durch auBen liegende und
dauerhaft begrunte Sichtschutzelemente auszugestalten. Diese op-
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tische Abschirmung zu anderen Bereichen soll ein zu hohes MaB an
Einblickmd&glichkeiten auf FremdgrundstUcke vermindern.
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11. Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist seit mehr als 100 Jahren grundsatzlich als er-
schlossen anzusehen. Durch den Abriss des Krankenhaus — Funkti-
onsgebdudes und der Nebengebdude der Rettungswache sowie
den Neubau von Wohnungen wird sich an der technischen Er-
schlieBung strukturell nichts &dndern.

Die Wasserversorgung wird durch die Hamburger Wasserwerke
(HWW) sichergestellt.

Die Versorgung des Bebauungsplanbereichs mit Gas und mit elek-
rischer Energie kann durch die e.on AG bzw. Hamburger Gaswerke
(HGW) erfolgen.

Das Schmutzwasser wird Uber das Schmutzwasserkanalsystem der
Stadt Ahrensburg in die Kl@ranlage der Stadt Ahrensburg abgelei-
fet.

Die Oberflachenentwdasserung fur diesen Bereich ist durch einen
zentralen Anschluss an das stadtische Entwdsserungssystem gesi-
chert. GrundstUcksbezogene Entwdasserung, z.B. Gber eine Versicke-
rung, scheidet aufgrund des ,kleinen GrundstUcks" sowie der
Unterbauung durch die Tiefgarage weitestgehend aus.

Der Anschluss des Plangebietes an das offentliche Fernsprechnetz
wird durch die Deutsche Telekom AG gesichert.

Die ortliche MUllentsorgung wird durch die , Abfallwirtschaft SUd-
holstein GmbH" gewdahrleistet.

Die Fragen des Brandschutzes werden in enger Abstimmung mit
der Unteren Bauaufsichtsbehdérde und der Feuerwehr geklért. Feu-
erwehraufstellfldchen sind fUr die Neubebauung vorgesehen.
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12. Umweltbericht

Der Entwurf des Umweltberichts ist als Anlage beigefugt.

Die endgultige Integration als gesonderter Teil der Begrindung er-
folgt bei der Erarbeitung der endgultigen Dokumente fUr die Sat-

zung,

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 95 H
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