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Wohnbebauung Manhagener Allee 54 + 56, 22926 Ahrensburg 

Projektbeschreibung - Stichworte 

Städtebau 

- Wiederherstellung bzw. Ergänzung der städtebaulich / historischen „Stadtvillen – Abfolge“ unter 
Erhalt bzw. Rekonstruktion der historischen Villen Nr. 56 und Nr. 54 sowie Ergänzung der stra-
ßenseitigen Raumwirkung um eine weitere „Villa“ in südlicher Richtung: Die Anlage wird domi-
niert von der weitgehend von historisch späteren Anbauten (Krankenhausfunktion) befreiten 
wiederhergestellten Villa Nr. 56, dem alten Fasanenhof. Dieser liegt mittig zwischen der Be-
standsvilla Nr. 54 und der neu geplanten südlichen Villa. 

- Rückwärtige Ergänzung der Gesamtanlage um zwei seitlich angeordnete L-förmige Gebäude 
zur besseren Ausnutzung der großen Grundstückstiefe im Zentrum des dreieckigen Quartiers 
zwischen der Manhagener Allee, dem Bargenkoppelredder und dem Ahrensfelder Weg. 

- Ausbildung einer zentralen teilweise begrünten Hofanlage zwischen den Gebäudeteilen (ober-
halb der Tiefgarage) 

Erschließung / ruhender Verkehr 

- Zufahrt über die südliche der beiden bestehenden Grundstückszufahrten unter Wahrung des 
Wegerechtes des südlichen Nachbargrundstückes 

- Die bestehende nördliche Zufahrt wird nicht mehr benötigt und mit Pollern o. ä. versehen (ledig-
lich die Feuerwehr muss diese im Notfall befahren können, um sich auf dem Gehweg aufstellen 
zu können). 

- Die nachzuweisenden Stellplätze werden komplett in einer Tiefgarage vorgesehen (mit Erschlie-
ßung über die o.g. südliche Grundstückszufahrt). 

- Zugang zu den Wohnungen über zwei zurückversetzt zwischen den Stadtvillen angeordnete 
Treppenhäuser, die Wohnungen in den rückwärtigen Gebäuden über Laubengänge bzw. von 
der Gartenhoffläche aus. 

Nutzung 

- Schaffung von 29 zentrumsnahen Wohnungen (2- bis 4-Zimmerwohnungen), verteilt auf fünf 
Gebäude bzw. Gebäudeteile (die 3 straßenseitige Villen mit zusammen 11 Wohnungen und die 
beiden rückwärtigen Wohnhäuser mit zusammen 18 Wohnungen). 

- Ggf. Teilnutzung der straßenseitigen Villen durch Artpraxen, freie Berufe etc. 
- Tiefgarage mit 29 Stellplätzen  

Höhen / Geschosse: 

- Höhenlage Erdgeschossfussboden zur Straße hin erhöht (durch Bestand vorgegeben, je nach 
Bezugspunkt ca. 85-95 cm über dem Gehweg = 48.25 m ü. NN) 

- Das Untergeschoss ist trotz des o. g. Umstandes und trotz des nach hinten abfallenden Gelän-
des gem. Definition der LBO ein unterirdisches Geschoss 

- maximal drei oberirdische Geschosse, davon das oberste Geschoss straßenseitig als Dachge-
schoss (Nr. 56 und Neubauvilla), bei den rückwärtigen Gebäuden zu je zwei Seiten hin zurück-
gestaffelt, die Nr. 54 verfügt nur über zwei oberirdische Geschosse, davon ein Dachgeschoss 

- Die Oberkanten der rückwärtigen Gebäudedächer liegen ca. 9.90 m über Erdgeschossfussbo-
den, zum Vergleich: Die OK First (nicht Turmspitze!) der Nr. 56 liegt bei 12,55 m ü. OK FB EG 

Anlage 10 Vorhaben- und Erschließungsbeschreibung
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Gestaltung / Gebäudestruktur 
 

rückwärtige Bebauung: 
 

- Fassaden als helle Putzflächen, ggf. Teilflächen mit besonderer Gestaltung / Materialität  
- oberste Geschosse mit flachen Dächern und Dachterrassen 
- Fassaden der oberen Geschosse als dunklere Putzflächen bzw. Verkleidung mit Fassadentafeln 

in gedeckten Farbtönen, evtl. Teilflächen mit besonderer Gestaltung / Struktur 
- Sockel (Untergeschoss, soweit oberhalb OK Terrain) mit dunklerer Oberfläche 

 
straßenseitige Gebäude (entsprechen i. W. der Gestaltungssatzung):  
 

- nach Gestaltungssatzung (asymmetrischer Giebel-Traufen-Typ) bzw. wie vorhanden (Nr. 56 mit 
bestehender Ergänzung durch seitlichen Erker) 

- Dachformen gem. Satzung bzw. wie Bestand (siehe Pläne) 
- Eindeckung der Dächer mit dunklen Dachsteinen gem. Gestaltungssatzung 
- Fassadengestaltung gem. Gestaltungssatzung als helle Putzflächen, ggf. Teilflächen mit beson-

derer Gestaltung / Struktur (Beispiel Bestand: Teilflächen als gelbe Ziegelflächen bei Nr. 54) 
- Stehende Fensterformate gem. Satzung bzw. wie Bestand 
- Ausnahme: Tiefe des giebelständigen Gebäudeteils des straßenseitigen Neubaus am Bestand  

(Erker) orientiert ca. 2,00 m (Die Satzung erlaubt nur 1,00 m) 
 

Außenanlagen: 
 

- Vorgärten gem. Satzung gärtnerisch angelegt (siehe Pläne) 
- Nicht bebaute Grundstücksflächen mit Wege- und Rasenflächen, Hecken und Gehölzpflanzun-

gen sowie privaten Terrassen / Gartenflächen der Maisonnettewohnungen gestaltet 
- Anlage eines Kinderspielplatzes (gem. LBO) im rückwärtigen südlichen Grundstücksbereich 
- Gestaltung des zentralen Hofes mit Pflanzbecken, Sitzbänken und Wegeflächen sowie den pri-

vaten Terrassen der Erdgeschosswohnungen 
- Müllbehälter als unterirdische Anlage straßenseitig neben der Zufahrt (siehe Pläne)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Ahrensburg 24.04.2014 
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1. Planungsanlass 
 
Im Zuge der geplanten Baumaßnahmen zur Sanierung der beiden Stadtvillen Manhager Allee 
54 und 56 und dem Neubau einer ergänzenden Wohnbebauung sind die Außenanlagen auf 
den Grundstücksflächen zu gestalten. Für den Aufgabenbereich der Landschaftsarchitektur 
ergeben sich Vorgaben aus der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung für die Ahrensburger 
Villengebiete, Vorgaben aus Baumschutzsatzung für die Genehmigung und den Ersatz von zu 
fällenden Bäumen, der Nachweis von Spielplatzflächen und die Notwendigkeit der 
Müllentsorgung. 
 
 
 
2. Entwurfserläuterung 
 
Vorgartenbereich 

Die Planung für die Vorgartenbereiche sieht eine Gestaltung vor, die den Versiegelungsgrad 
der Flächen auf das unbedingt nötige Maß reduziert. Die Vorgaben aus der Erhaltungs- und 
Gestaltungssatzung für die Ahrensburger Villengebiete, insbesondere § 14 zur Gestaltung der 
Vorgärten wird eingehalten. Die Vorgartenflächen sind zu mindestens 75 % begrünt und der 
notwendige Müllplatz ist als Unterflursystem vorgesehen. Auf diese Weise ergeben sich im 
Vorgarten keine Einbauten oder Einhausungen. Die Zuwegung zu den Hauseingängen 
werden mit zwei 2 m breiten und einem 1,5 m breiten gepflastertem Weg gewährleistet. Die 
Bepflanzung der Vorgärten gestaltet sich aus parallel zur Manhagener Allee verlaufenden 
Heckenbändern in einer Höhe zwischen 80 cm und 125 cm. In den Heckenbändern befinden 
sich Solitärsträucher in einer lockeren Anordnung, es werden jeweils die Eingansbereiche 
akzentuiert. Als Solitärsträucher sind Felsenbirnen (Amelanchier lamarckii) vorgesehen. Durch 
die vorgesehene Gestaltung der Vorgärten ergibt sich ein gewünschtes Maß an Offenheit und 
Transparenz ohne den Wunsch nach Rückzug und Privatheit für die der Manhagener Allee 
zugewandten Wohnungen einzuschränken. 
 

 
Innenhof 

Die Bereiche des Innenhofs befinden sich auf den unterbauten Flächen der Tiefgarage für die  
Wohnanlage. Das Dach der Tiefgarage ist derzeit als Flachdach ohne Neigung mit einer 
Entwässerung über Zwangsabläufen in der Fläche vorgesehen. Es ist ein Schichtaufbau der 
Begrünung in der Flächen mit einer Ausbaustärke von ca. 60 cm geplant. Die Mietergärten 
erhalten eine Terrasse und umlaufend sommergrüne Hecke in einer Höhe von 80 cm. Im 
zentralen Bereich des Innenhofs ist ein Boulfeld in einer Größe von 14 m x 2,8 m angeordnet. 
In vier Pflanzkübel in einer Abmessung von 2 m x 2 m werden Großsträucher Feldahorn (Acer 
campestre) gepflanzt. In den Pflanzkübeln wird ein Schichtaufbau für die Begrünung von ca. 
1 m realisiert. An den Pflanzbeeten der Großsträucher sind Sitzflächen mit Holzauflage 
vorgesehen. Im nordwestlichen Bereich des Innenhofs ist eine offen gehaltene Fläche 
angeordnet, die zur gemeinschaftlichen Nutzung z.B. als Kräuterfeld einläd. 
 
 
Wohnumfeld und Spielplatz 

Die notwendigen Spielplatzflächen werden im südlichen Grundstücksteil realisiert. Dort ist 
eine Sandfläche in der Größe von 10 m2 vorgesehen. Die Sandspielfläche erhält eine 
umlaufende Einfassung, die in Teilbereichen als Sandtisch genutzt werden kann. In 
Ergänzung zum Sandbereich ist ein Kletterbereich mit Balken aus Naturholz im 
Spielplatzbereich angeordnet. Der Spielplatz erhält eine Einfriedung mit einer sommergrünen 
Hecke in einer Höhe von 80 cm. Die Gartenwege werden in einer Breite von 1,5 m realisiert. 
Die Begrünung zwischen dem Wohngebäude und den Gartenwegen erfolgt als Stauden- und 
Gräserpflanzung in einer Höhe bis 80 cm. Zum Nachbargrundstück, Haus Nr. 58 erfolgt im 
vorderen Bereich eine Eingrünung mit einer Hecke. 
 
 
 
 
 
 



Wohnbebbaung Fasanenhof in Ahrensburg  / Gestaltung Außenanlagen  
 
 
 

  3 

4. Einfriedung, Zufahrt und Zugänge 
 
Das Gelände ist vollständig zu den Nachbargrundstücken umzäunt, die vorhandenen Zäune 
werden wenn möglich erhalten. Im Nordenwesten wird die Grundstücksgrenze offen 
gehalten, um eine Wegeanbindung über das Grundstück Parzelle Nr. 359 in Richtung 
Ahrensfelder Weg zu gewährleisten. Im Vorgartenberiche zur Manhager Allee wird auf eine 
Einzäunung verzichtet. Das Wegerecht und die Zufahrt zur Garage wird für den Nachbarn 
Manhagener Allee Nr. 58 weiterhin gewährleistet. Die Zufahrt zur Tiefgarage und zur Garage 
Nachbargrundstück Haus Hr. 58 wird über eine befestigte Fläche in einer Breite von 3,8 m  
gewährleistet. Im Zufahrtsbereich von der Mahagener Allee aus ist eine Aufweitung der 
Zufahrt in einer Länge von 5,9 m und einer Breite von 5,4 m vorgsehen, um ein Ausweichen 
von zufahrenden oder abfahrenden PKW´s durch einen wartendes Fahrzeug zu ohne jeweils 
dafür die Gewehgsfläche in Anspruch nehmen zu müssen. Die Wurzelraum der Bestandseiche 
an der Grundstücksgrenze zum Nachbargrundtsück Haus Nr. 58 wird durch eine 
bautechnische Maßnahme in Form einer Wurzelbrücke vor Verdichtung durch den 
Fahrzeugverkehr geschützt, die aufretenden Lasten werden aufgenommen und außerhalb des 
Wurzelraums abgetragen. 
 
 
 
5. Entwässerungskonzept 
 
Die Entwässerung der Flächen erfolgt für die Gartenwege und Hauszugänge jeweils in die 
angrenzenden Grünbereiche. Die PKW- Zufahrten für die Tiefgarage zum Nachbargrundstück 
werden über Entwässerungsrinnen oder Punktabläufe entwässert. Für die Zufahrten ist die 
Verwendung von Ökopflaster in Teilbereichen vorgesehen, um den Versiegelungsgrad 
möglichst gering zu halten. 
 
 
 
 
 
 
aufgestellt, 09.05.2014, Landschaftsarchitektur+, F. Holzapfel-Herziger 
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Darstellung Vermesserplan.  Erhalten von Karsten Sprick. Eingang als dwg am 13.12.2013
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Stand: 03.02.2014

Liste Bestandsbäume

Wohnbebauung Fasanenhof, Manhagener Allee 54 + 56, 22926 Ahrensburg

Aufmaß gem. Vermessungsbüro Karsten Sprick. Stand .dwg vom 03.07.2013.
Baumnummern /-informationen sind im Lageplan gekennzeichnet.

   

Baumerhalt, nicht auf dem Grundstück 21
Baumfällung geschützt gem. Baumschutzsatzung 10

19

Baum Nr. Baum Botanische Kronen Bemerkung Höhe ü. NN Flurstück
Deutscher Name Bezeichnung (ø in Meter) schützenswert nicht schützenswert (in Meter) Nr.

St.<0,25m St.>0,25m
1 Eiche Quercus robur 0,5 11 x 47,3
2 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,6 12 x 349
3 Blutbuche Fagus sylvatica purpurea 0,5 10 x 349
4 Birke Betula pendula 0,2 4 x 347
5 Serbische Fichte Picea omorika 0,2 3 x 347
6 Serbische Fichte Picea omorika 0,2 3 x 347
7 Serbische Fichte Picea omorika 0,2 3 x 347
8 Atlas-Zeder Cedrus atlantica 0,3 6 x 349
9 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,3 10 x 349
10 Birke Betula pendula 0,4 10 x 350
11 Kiefer Pinus sylvestris 0,25 5 x 359
12 Linde Tilia cordata 0,25 5 x 359
13 Linde Tilia cordata 0,4 8 x 358
14 Birke Betula pendula 0,4 8 x 350
15 Fichte Picea abies 0,25 5 x 46,36 351
16 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,2 8 x 351
17 Weide Salix 0,3 6 x 45,99 351
18 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,2 6 x 46,68 351
19 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,4 9 x 46,68 351
20 Weide Salix 0,3 8 x 45,99 351

Stamm (ø in Meter)

Baumfällung nicht geschützt gem. Baumschutzsatzung 



Stand: 03.02.2014

Baum Nr. Baum Botanische Kronen Bemerkung Höhe ü. NN Flurstück
Deutscher Name Bezeichnung (ø in Meter) schützenswert nicht schützenswert (in Meter) Nr.

St.<0,25m St.>0,25m

Stamm (ø in Meter)

21 Linde Tilia cordata 0,6 13 x 45,99 349
22 Blutpflaume Prunus cerasifer Nigra 0,5 10 x Stammschad 47,38 349
23 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,3 8 x 47,39 349
24 Robinie Robinia pseudoacacia 0,3 8 x 47,41 351
25 Ahorn Acer pseudoplatanus 0,4 9 x 47,4
26 Ahorn Acer pseudoplatanus 10 x 352
27 Linde Tilia cordata 0,5 10 x 47,22
28 Linde Tilia cordata 0,6 12 x 47,14
29 Linde Tilia cordata 0,4 10 x 47,12
30 Linde Tilia cordata 0,3 8 x 47,14
31 Linde Tilia cordata 0,3 8 x 47,1
32 Linde Tilia cordata 0,4 8 x 47,07
33 Linde Tilia cordata 0,3 8 x 47,03
34 Eibe Taxus baccata keine Angabe x keine Angabe 349
35 Eibe Taxus baccata " x " 349
36 Eibe Taxus baccata " x " 349
37 Fichte Picea abies " x " 344
38 Fichte Picea abies " x " 344
39 Eibe Taxus baccata " x " 349
40 Eibe Taxus baccata " x " 349
41 Eibe Taxus baccata " x " 349
42 Eibe Taxus baccata " x " 349
43 Eibe Taxus baccata " x " 349
44 Eibe Taxus baccata " x " 349
45 Eibe Taxus baccata " x " 349
46 Eibe Taxus baccata " x " 349
47 Eibe Taxus baccata " x " 349
48 Eibe Taxus baccata " x " 349
49 Lebensbaum Thuja occidentalis " x tot " 349
50 Ulme Ulmus glabra " x zweistämmig " 345



Stand: 14.02.2014

Bilanzierung verdiegelte Flächen

Wohnbebauung Fasadenhof, Manhagener Allee 54 + 56, 22926 Ahrensburg

Grundstücksfläche: 2743,0 m2

Tabelle Aufstelle versiegelt Flächen/Bestand übernommen von hage.felshart.griesenberg Architekten BDA
PN 075-1204
Stand: 25.06.2013

Bezeichnung / Lage

Krankenhausgebäude 695,0 m2
Treppen und Zugänge zu Vorposition 22,0 m2

" 8,0 m2
" 3,0 m2
" 5,0 m2

Alte Rettungswache 114,0 m2
Treppen und Zugänge zu Vorposition 2,0 m2
rückwärtige Terrasse (nicht in Plan 
enthalten, Fläche geschätzt) 12,0 m2
Plattenweg hinter Vorposition (nicht in 
Plan enthalten, Fläche geschätzt) 10,0 m2
Garage Rettungsfahrzeuge 72,0 m2
Trafohäuschen 5,0 m2
Schuppen / Garage an Grenze zu 
Flustücken 358/359 21,0 m2
Pavillon auf Flurstück 348 5,0 m2
zusammenhängende Pflasterfläche 
zwischen Nr.54 und Nr.56 686,0 m2
Asphaltfläche vor Klinikgebäude 126,0 m2
Pflasterfläche südlich Nr. 56 109,0 m2
Plattenwegflächen südlich Nr.56 48,0 m2
Rasengittersteinfläche an Grenze zu Nr. 58 10,0 m2
Plattenwegfläche an Grenze zu Nr. 58 3,0 m2

Zwischensummen 912,0 m2 52 m2 982 m2 10,0 m2
Zwischensumme m2 10,0 m2

Gesamtsumme m2

Aufstellung versiegelter Flächen / Bestand

Auftellung nach Art / Maß der Versiegelung in m2

Gebäude und 
Nebenanlagen 100%

versiegelt bis zu 
100%       

(Terrassen u.a.)

befestigte Flächen 
zwischen 20% 

und 50%

befestigt 20% 
(Rasengitter)

1946,0
1956,0



Stand: 14.02.2014

Wohnbebauung Fasadenhof, Manhagener Allee 54 + 56, 22926 Ahrensburg

Aufstellung versiegelter Flächen / Planung
Grundstücksfläche: 2743,0 m2
Unversiegelte Flächen: 783,0 m2

Bezeichnung / Lage

durch Gebäude überbaute Flächen 1136,0 m2
Belag auf unterbauter Flächen 191,0 m2
Terrassen auf unterbauter Flächen 69,0 m2
Terrassen 48,0 m2
Unterflur Müllsystem 13,0 m2
Spielplatzfläche 54,0 m2
Pflasterwegflächen 308,0 m2
Ökopflasterflächen 117,0 m2

Zwischensummen 1136,0 m2 61,0 m2 739,0 m2 0,0 m2
Zwischensumme m2 0,0 m2

Gesamtsumme m2

Bezeichnung / Lage

Pflanzung auf unterbauter Flächen 96,0 m2
Rasenflächen 80,0 m2
Strauchpflanzung 73,0 m2
Hecken 332,0 m2
Staudenpflanzung 151,0 m2
Kies 51,0 m2

Gesamtsumme 783,0 m2

Unversiegelte 
Flächen

1936,0

Auftellung nach Art / Maß der Versiegelung in m2

Gebäude und 
Nebenanlagen 100%

versiegelt bis zu 
100%        

befestigte Flächen 
zwischen 20% 

und 50%
befestigt 20%  

1936,0

Entwurf Stand 14.02.2014 von Landschaftsarchitektur + / Vermesserplan von Karsten Sprick (Eingang als dwg am 
13.12.2013) / Entwurf von hage.felshart.griesenberg Architekten BDA (Eingang als dwg am 28.01.2014)
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