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1. Planungsanlass

Planungsanlass und -ziel fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 80 B ist die zukUnftige Festschreibung von Nachverdichtungs-
moglichkeiten im zentralen Stadtkernbereich der Stadt Ahrensburg
auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Die zentralen besonderen Gebietsmerkmale des Plangeltungsbe-
reichs sind einerseits die Lagegunst im zentralen Bereich der Stadt,
direkt westlich des eigentlichen Stadtkerns sowie nordwestlich des
Rathauses und andererseits die in Teilbereichen des Plangeltungs-
bereichs vorhnandene duBerst geringe bauliche Dichte.
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Der Bereich zwischen der Fritz-Reuter-StraBe (im Norden), dem
Reeshoop / der Manfred-Samusch-StraBe (im Osten), den baulich
genutzten GrundstUcken stdlich der Klaus-Groth-StraBe sowie der
StormarnstraBe (im Westen) ist durch diese StraBen auch verkehr-
lich und technisch erschlossen. Die bestehenden GrundstUcke sind
ausnahmslos baulich genutzt. Bis auf duBerst wenige Ausnahmen ist
der Planbereich durch eine reine Wohnnutzung geprégt.

2. Historische Entwicklung

Urspringliche Planungen fUr die ErschlieBung des Geldndes wurden
bereits vor dem Ersten Weltkrieg entwickelt. Die eigentliche Er-
schlieBungsmaBnahme selbst sowie die ersten wenigen baulichen
Entwicklungen wurden dann in der Weimarer Republik zwischen
Hyperinflation (1923) und Massenarbeitslosigkeit  (1929/1930)
durchgefihrt.
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Ubersichtsplan mit Lage
des Plangeltungsbe-
reichs, ohne MaBstab
(Quelle: opentopomap)
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Der eigentliche Hauptentwicklungsschub fUr das Plangebiet erfolg-
te dann jedoch erst nach Ende des Zweiten Weltkrieges. So sind
die baulichen Anlagen sowie die architektonische Ausgestaltung
der zentralen Bereiche des Plangebietes der Wiederaufbauphase
und deren Gestaltungselemente, zuzuordnen.

Uberwiegend finden sich daher eingeschossige Siedlungshausfor-
men mit steil geneigtem Dach, dass aufgrund der baulichen
Hbhenentwicklung hdufig auch genutzt werden kann.

Der endgultige Abschluss der GesamterschlieBung bzw. komplette
Nutzung aller GrundstUcke erfolgte erst in den sechziger und sieb-
ziger Jahren des letzten Jahrhunderts.
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ErschlieBungs- und Par-
zellierungsplan um 1900,
ohne MaBstab
HauptverkehrsstraBen,
Bahnlinie und Standort
des heutigen Rathauses
sind farbig markiert

Bauliche Entwicklung
(dunkelrot) um 1936, oh-
ne MaBstab
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Bauliche Entwicklung um
1955 (dunkelrot), ohne
MaBstab

3. Bestandsanalyse

3.1 Siedlungsstruktur
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Die wesentlichen zentralen Bereiche des Plangebietes sind gepragt
durch eine weitgehende Einzelhausbebauung mit einem Vollge-
schoss (zuzuglich Dachgeschossnutzung) und Gberwiegend sehr
schmalen und tiefen Grundsticken.

In den Ubergangszonen im Osten zu den zentralen Innenstadtbe-
reichen an der StraBe Reeshoop und Manfred - Samusch - StraBe
sind jedoch dichtere Baustrukturen entstanden. Hier finden sich
auch auffallend viele Nichtwohnnutzungen - eine Tankstelle im
Kreuzungsbereich Reeshoop / Fritz - Reuter - StraBe und nérdlich
der Stadtbibliothek ein mehrgeschossiges Gebdude mit Wohnnut-
zungen und Dienstleistungseinrichtungen. DarUber hinaus finden
sich in der Klaus - Groth - StraBe weitere Nichtwohnnutzungen wie
Arzt- und Therapiepraxen und sonsfige Dienstleister.

Aktuelle wohnbauliche Nachverdichtungen sind auch in der Stor-
marnstraBe zwischen Fritz - Reuter - StraBe und Klaus - Groth - StraBe
umgesetzt worden. Hier jedoch ausschlieBlich durch mehrgeschos-
sige Geschosswohnungsgebdude in ansprechender Architektur.

Der nérdliche Kreuzungsbereich StormarnstraBe / Klaus Groth Stra-
Be ist geprégt durch Geschosswohnungsgebdude der 50er / 60er
Jahre des letzten Jahrhunderts.
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téhendé und fehlende Vorgaﬂenzonzn, ohne MaBstab

' Bes
Weiteres auffallendes stadtebauliches / gestalterisches Element ist
das fast durchgehende Vorhandensein von typischen Vorgarten-

zonen in unterschiedlichen Tiefen und in Teilen von groBen Garten-
bereichen (urspringlich sicher als Nutzgdrten konzipiert) in den je-

Bebauungsplan Nr. 80B .
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weiligen rickwartigen Grundstucksfldchen

Hauptgartenzonen in den rickwartigen Grundsticksbereichen, ohne MaBstab

”

3.2 Gebdudetypologien und Baualter

Errichtete Geba.udem Sledlungsh&user - bis Ende derisechnger Jahre ohne MaBstab

Bebauungsplan Nr. 80B .
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Die bis Ende der é0er Jahre des letzten Jahrhunderts errichteten
Wohngebdude sind ausnahmslos eingeschossig mit Dachnutzung
(steiles Satteldach) ausgefUhrt. Uberwiegend stehen die Gebdude

giebelstandig zur ErschlieBungsstraBe. Es Gberwiegen Backsteinfas-
saden teilweise mit leichter Ornamentik, jedoch sind untergeordnet

auch Putzfassaden vorhanden.
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GroBvolumigere Einzelhduser, errichtet zwischen 1960 und 1980, ohne MaBstab
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Die errichteten Wohngebdude (Einfamilienhduser), die zwischen
1960 und 1980 errichtet wurden, besitzen eine deutlich gréBere
Grundflache als die zeitlich vorher gebauten Siedlungshduser.

Die Gebdude sind eingeschossig errichtet mit zusétzlichem genutz-
ten Sattel oder Walmdach. Uberwiegend stehen auch diese Ge-
bdude giebelstdndig zur ErschlieBungsstrale.

Fassadenmaterialien sind uneinheitlich, Backsteinfassaden domi-
nieren hier nicht mehr das Erscheinungsbild.
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Auf einigen wenigen Grundsticken erfolgte auch die Errichtung
von neuen Wohngebduden (mit vorausgehendem Abriss alter
baulicher Anlagen).

Diese Wohngebdude sind ausnahmslos zweigeschossig, mit ver-
haltnismaBig groBer Grundfldche und sind geprégt durch weitge-
hend flachgeneigte Walmddcher (ohne Nutzungsmaoglichkeiten).
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Géschosswohnungsgeb&udé im Plangebiet (violett vor dem Jahr 2000, rot nach dem Jahr 2000), ohne MaBstab

Bebauungsplan Nr. 80B .
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Die bestehenden Geschosswohnungsgebdude umfassen in der
Regel drei Vollgeschosse, wobei die jungst umgesetzten baulichen
Anlagen durch einen Flachdachabschluss geprégt sind. Standorte
dieser verdichteten Bauweise sind ausschlieBlich Bereiche an der
StormarnstraBe bzw. am Reeshoop.

3.3 Bisherige bauliche Hohenentwicklungen

STADT RAUM @ PLAN
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Bauliche Héhenentwicklung
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Bauliche Hohenentwicklung mlt Angaben zu den Vollgeschoésen und chhgeschossen; ohne MaBstab

Die bestehenden baulichen Héhenentwicklungen korrespondieren
grundsdtzlich mit den bereits dargestellten Gebdudetypen.

Dreigeschossige Gebdude, und diese ausformuliert als Geschoss-
wohnungsbau, finden sich ausnahmslos an den &stlichen und west-
lichen Plangebietsrdndern, also an der StormarnstraBe sowie an
der StraBe Reeshoop, beide zugleich auch HauptverkehrsstraBen
der Stadt Ahrensburg.

Mit Ausnahme einer Reihenhauszeile an der StraBe Reeshoop sind

Bebauungsplan Nr. 80B
Begrindung zum Vorentwurf
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wenige zweigeschossige Gebdude (als Neubau fur abgerissene al-
fere Bausubstanz) neu errichtet worden. Ebenso finden sich einige
wenige Anbauten an eingeschossigen baulichen Anlagen, die ein-
bis zweigeschossig ausgefuhrt worden sind.

Der sonstige sehr Uberwiegende Bereich des Plangebietes ist aus-
schlieBlich eingeschossig mit Dachnutzung entwickelt worden.

3.4 Stadtbild / Stadtgestaltung

Aufgrund der historischen Entwicklung Uber nahezu ein Jahrhun-
dert, finden sich im Plangebiet Teilbereiche die bis heute ihre auf-
fallende Homogenitdt und Einheitlichkeit bewahren konnten.

Dies betrifft insbesondere Teilabschnitte der Fritz - Reuter - StraBe
und untergeordnet auch kleinere Bereiche an der Klaus - Groth -
StraBe.
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" Fritz - Reute - StraBe von Norden (Quelle: googleearth)

In Zusammenspiel mit den erhaltenen und erhaltenswerten einheit-
lichen Vorgartenzonen und insbesondere der Baumreihe in der Fritz
- Reuter - StraBe, erreicht insbesondere der oben dargestellie Be-
reich an der Fritz Reuter StraBe eine auffallende und merkbare
stadtraumliche und stadthistorische Ensemblewirkung.

Bebauungsplan Nr. 80B H
Begrindung zum Vorentwurf SelTe ] 3
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4. Bisherige - Nachverdichtungsaktivi-
taten

4.1 Ausgangssituation

Aufgrund der historischen Entwicklung und der daraus resultieren-
den Situation, dass relativ kleine Wohngebdude auf groBen Grund-
stGcken errichtet wurden, wird in Teilbereichen des Bebauungspla-
nes nur eine duBerst geringe bauliche Dichte erreicht. Bei einigen
Grundstucken liegt die Grundfldchenzahl (GRZ) unter 0,1 und ent-
spricht somit eher Dichtewerten im ladndlichen Raum, jedoch nicht
einem Dichtewert eines Mittelzentrums in seinen zentralen Ortsla-
gen.

Da daruber hinaus die ,kleinen* Wohngebdude (Siedlungshduser)
in ihrer FiGchengroBe nicht den heutigen Wohnansprichen ent-
spricht, sind bereits im Bestand unterschiedliche Nachverdichtungs
- Aktivitdten durchgefUhrt worden:

e Anbauten (Uberwiegend an den RUckseiten, untergeordnet
auch an den Gebdudeseiten und Gebdudefronten)

o Zusatzliche Gebdude in 2. Reihe

e Abriss von Altsubstanz und Ersatz durch ein neues Wohngebdu-
de (Einzelhaus mit zwei Vollgeschossen)

e Abriss von Alfsubstanz und Ersafz durch groBvolumige Ge-
schosswohnungsgebdude

4.2 Anbauten

STADT RAUM @ PLAN
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Anbauten als einfachste Nachverdichtungsmaoglichkeit wurden
vorwiegend an den rockwdartigen Fassaden der bestehenden Ge-
bdude umgesetzt. In Abhdngigkeit zur Grundsticksbreite und zu
den Belichtungsmoglichkeiten (Ausrichtung nach Suden), findet
sich diese Form der Nachverdichtung vorwiegend an der Fritz -
Reuter - StraBe.

Teilweise wurden die Anbauten auch mit zwei Geschossen mit
Flachdachabschluss ausgefuhrt. Da diese jedoch vom &ffentlichen
Raum weggerUckt sind, fugen sich diese baulichen Erweiterungen
gestalterisch durchaus in das hier vorhnandene homogene Stadt-
bild ein.

Auch seitliche Anbauten sind vorhanden, die jedoch eingeschossig
ausgefuhrt worden sind. Diese Anbauvariante wird hier jedoch
durch die einzuhaltenden Abstandsfldchen gem. LBO (mind. 3,0 m
zu den Grundstucksgrenzen) eingeschrénkt. Viele GrundstUcke sind
fUr diese Anbauform zu schmal.

Bebauungsplan Nr. 80B
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43 Lusatzliches Gebd&ude in 2. Reihe
\ g g =
\ |
\ A\ | O\ S e ',‘ | *V\*V»J i,
> \ \ ‘ ! | 1.
. . IO e
s \ 0 i | f |
Z = ar” vZa i o]
S m e W ! [ !
: s e ! L
s : N i =
\ \ o ‘ ) \ i - == |
AN e A = B R R i 1
< LY . \ e | T L
s\ ) —/,—/’ |
M \‘ /,'/ = '\'\:J[
_,/"' T
N N N | -]
M O\ )l R/ Le
// )
oy X \-.,’ e J
\\ 4 \\\ L X
7 A N\ NN -
& 4 \\ < /
Sfcmdbrie der Nachverdichtung durch zusatzliche Gebdude in 2. Reihe mit ,,Pfeifenkopf-ErschlieBungen,
ohne MaBstab

.

as - Groth - StraBBe, Quelle: googleearth

Standort nordliche Ki

Aufgrund der vorhandenen GrundstUckstiefen, nérdlich der Klaus -
Groth - StraBe, ergaben sich hier die Mdglichkeiten zusatzliche Ge-
Seite 16
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bdude in zweiter Reihe zu errichten.

Die zusatzlichen Gebdude sind in ihrer Grundfldche éhnlich grof
wie die bestehenden, dlteren Wohngebdude direkt an der Klaus -
Groth - StraBe, jedoch ausschlieBlich auch mit einem Vollgeschoss
mit nutzbarem Dachgeschoss ausgebildet.

Die nach SUden orientierten Frei- und Gartenfldchen der zus&tzli-
chen Gebdude sind hier sehr klein bemessen (aufgrund der Teilung
der Grundsticke) und werden hier durch die dlteren bestehenden
Gebdude an der Klaus Groth StraBe zusdtzlich auch verschattet.

Durch die Teilung der Grundsticke und den gewdhlten ,Pfeifen-
kopf" - ErschlieBungen ist diese ErschlieBung merkbar aufwendig
und fldchenverbrauchend.

Erweiterungen (Nachverdichtungen) durch direkte Anbauten an
die bestehenden Hauptgebdude wurden hier nicht gewdhlt, da
diese nur nordlich der bestehenden Gebdude hatten umgesetzt
werden kdnnen. Aufgrund der dann zu erwartenden schlechten
Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse wurde in diesem Bereich
die Nachverdichtungs - Variante durch ein zusatzliches alleinste-
hendes Einzelhaus gewdhlt und umgesetzt.

4.4 Abriss und Neubau

Standorte der Nachverdichtung durch Abriss und Neubau, ohne MaBstab

Bebauungsplan Nr. 80B
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Neben den Nachverdichtungsvarianten, bei denen das urspringli-
che Hauptgebdude bestehen bleibt, sind im Plangebiet auch
neue Gebdude entstanden, die das urspringliche Hauptgebdude
ersetfzten.

In den zentralen Bereichen wurden dabei ehemalige Einfamilien-
hduser durch neue Einfamilienhduser ersetzt. Weitgehend wurden
hier auch die ehemaligen Standorte (Bezug zum StraBenraum un-
ter Einhaltung von Vorgartenzonen) der abgerissenen Gebdude
eingehalten, jedoch sind in der Regel gréBere Grundfldchen ge-
wahlt worden.

An der StormarnstraBe wurden jedoch wohl ehemalige Einfamilien-
h&user durch Geschosswohnungsgebdude mit einer deutlich hé-
heren Anzahl von Wohneinheiten ersefzt. Auch die bauliche
Héhenentwicklung wurde merkbar vergréBert - drei Vollgeschosse
mit teilweise zusatzlichem Staffelgeschoss. Stellpldtze wurden hier in
Tiefgaragen nachgewiesen.
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5. Stadtebauliche und planungsrechfli-
che Konzeption - Nachverdichtung

5.1 Vorgehensweise - Variantenentwicklung

Die stadtebaulichen Untersuchungen zur Nachverdichtung be-
schaftigen sich schwerpunktmdBig mit den Festlegungen zur Art
der baulichen Nutzung, zum MaB der baulichen Nutzung und ins-
besondere mit der Wahl der Uberbaubaren Grundsticksfldchen
sowie der Bauweise.

Einerseits sollen durch die Festlegung bestimmter Nutzungskatego-
rien, in diesem Fall Urbanes Gebiet -MU- und Allgemeines Wohn-
gebiet -WA-, bestimmte Nutzungszonen, insbesondere im Uber-
gang zu den eigentlichen Kernstadtbereichen, definiert werden.
Einhergehend damit werden auf Grundlage dieser festgelegten
Baugebiete auch differenzierte maximal zuldssige Grundfl&dchen-
zahlen (GRZ) festgelegt werden.

Im Sinne dieser NachverdichtungsUberlegungen bekommen des-
halb die maximal zuldssige GRZ im Zusammenspiel mit Festlegun-
gen zur Anzahl der zul@ssigen Vollgeschosse sowie der baulichen
Héhenentwicklung eine besondere Bedeutung fUr die Intensitat der
Nachverdichtungsmaoglichkeiten.

Zentrales planungsrechtliches Element zur Steuerung der stadt-
rdumlichen und stadtgestalterischen Ziele ist darUber hinaus je-
doch die Festlegung der GréBe und Lage der Uberbaubaren
Grundstucksfl&dchen.

Hierbei werden die oben genannten unterschiedlichen Nutzungs-
zonen differenziert behandelt. Die zentralen Bereiche sUdlich der
Fritz - Reuter - StraBe und nérdlich der Klaus - Groth - StraBe sollen
dabei im Wesentlichen ihre stadfrGumliche Struktur beibehalten -
Wahrnehmung als Einzelhausstruktur unter Beibehaltung der Grund-
stUcksparzellierung. Uberlegungen zur Nachverdichtung erfolgen
hier vornehmlich Uber unterschiedliche Festsetzungen zu den
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen auf der gesamten Tiefe der
Grundstucke selbst.

Die Randbereiche des Plangeltungsbereichs im Ubergang zu den
Kernstadtbereichen (im Osten und SUden) bzw. aufgrund der Lage
an HauptverbindungsstraBen (ebenfalls im Osten sowie im Westen)
werden weitgehend als Urbanes Gebiet festgesetzt - mit unter-
schiedlichen Festsetzungen zu den zukUnffigen Bebauungsmdg-
lichkeiten (auch Uber mehrere bestehende Grundsticke hinweg),
festgesetzt.

Die gewdhlte Art der Uberbaubaren Grundstucksfldchen regelt hier
indirekt auch die Struktur der GrundstUcksparzellierung. Bei soge-
nannten Einzelbaukdrperfestsetzungen bzgl. der Uberbaubaren
Grundstucksfladchen bleiben die Einzelhausstruktur bzw. die histori-
sche GrundstUckszuschnitte erhalten.

Bebauungsplan Nr. 80B
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Bei Festlegung von sogenannten ,Baubd&ndern” bzgl. der Uber-
baubaren Grundsticksfldchen besteht hier die Mdglichkeit auch
groBflachigere Gebdude Uber zwei oder mehrere bestehende
Grundstucke zu errichten. Damit wird auch eine Auflésung der bis-
herigen Grundstickszuschnitte in diesen Bereich bewusst in Kauf
genommen.

5.1 Art der baulichen Nutzung

/| =

4 [y [

Schematische Darstellung:

Zentrale Kernstadt und Stadtkernerweiterung, HauptverbindungsstraBen (gelb),
Plangeltungsbereich (blau), ohne MaBstab

Grundlage fur die Festlegung der Art der baulichen Nutzung ist die
differenzierte stadtfunktionale und stadtfrdumliche Betrachtung und
Bewertung der unterschiedlichen Bereiche des Plangebiets, insbe-
sondere aufgrund der Lage zu den zentralen Kernstadtbereichen
und der Lage an HauptverbindungsstraBen.

Daher bekommen die Bereiche des Plangeltungsbereichs, die am
Reeshoop und an der sudlichen StormarnstraBe liegen sowie die
Bereiche sudlich der Klaus - Groth - StraBe eine besondere Bedeu-
tung als Ubergangszonen zwischen Kernstadtbereich (und seiner
langfristigen Weiterentwicklung - bisher Sportfldchen) und der sons-
tigen wohnbaulichen Siedlungsbereiche.

Diese Bereiche werden planungsrechtlich als Urbanes Gebiet -MU-
gem. § 6a BauNVO ausgewiesen und stellen damit planungsrecht-
liche eine ,Zwischenzone bzw. Vermittlungszone" zwischen den
Kerngebieten der Stadt (-MK-) und den sonstigen Uberwiegend
wohnbaulich genutzten Siedlungsbereichen dar. Hier existieren be-
reits Praxen, kleinere Betriebe sowie weitere Dienstleister. Diese Nut-
zungsstruktur soll hier stabilisiert und weiter entwickelt werden, um
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hier die Kernstadt und deren Randbereiche nutzungsmdaBig und
stadtentwicklungsplanerisch zu starken.

2
N9

Gewdhlte Baugebiete gem. BauNVO fir alle Varianten, (ohne MaBstab)

Diese Festlegung der Baugebietskategorien wird in allen dargestell-
ten st@dtebaulichen Varianten zur Nachverdichtung beibehalten,
da hier die stadtstrukturelle Lage und nutzungsmdaBige Einschat-
zung des Plangeltungsbereichs unabhéngig von Uberlegungen zu
den unterschiedlichen Nachverdichtungsmaoglichkeiten erfolgt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksfla-
chen, Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung wird in allen Untersuchungsvarian-
ten durch unterschiedliche Festsetzungen zur GRZ, zur Anzahl der
zuldssigen Vollgeschosse sowie durch max. zul&ssige Gebdude-
héhen definiert.

Stadtgestalterische Aspekte (insbesondere: ,wo darf gebaut wer-
den") werden durch die Festlegung der Uberbaubaren Grund-
stUcksflachen - als ,,Baukodrperfestsetzungen® fUr einzelne Grund-
stUcke oder sogenannte ,,Baubdnder" Uber mehrere Grundsticke
geregelt.

DarUber hinaus wird, mit Ausnahme des Bereichs am Reeshoop /
Manfred - Samusch - StraBe (hier wird geschlossene Bauweise aus-
gewiesen), grundsatzlich die offene Bauweise, und flw. nur Einzel-
hauser zuldssig, festgesetzt. Somit sind hier grundsétzlich nur Einzel-
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hduser mit einer max. Lange von 50 m zuldssig, auch dann wenn
die Uberbaubaren Grundsticksfldchen eine groBere Langenaus-
dehnung haben.

6. Variantenuntersuchung

6.1 Vorbemerkung:

Insgesamt sind vier Varianten (A1, A2, B und C) zu Nachverdich-
tungsmaoglichkeiten entwickelt worden. Im nachfolgenden wird
insbesondere die Variante Al ausfUhrlich behandelt und darge-
stellt und die getroffenen Festsetzungen erldutert und begrindet.

Die Erlduterungen zu Variante A2, B und C konzentrieren sich dann
nachfolgend nur auf die planungsrechtlichen und stddtebaulichen
Anderungen im Vergleich zur Variante Al.

Nach der Variantenbetrachtung werden die planungsrechtlichen
Parameter erl@utert, die bei allen Varianten gleich sind -u.a. Bauli-
nien, Baugrenzen, Vorgartenzonen, StraBenverkehrsfladchen.
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6.2 Variante Al

STADT RAUM @ PLAN
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Plandarstellung Variante A1 (ohne MaBstab)

VARIANTE A1
APRIL 2021

(der Plan ist als eigenstdndiges Dokument dieser Begriindung beigefiigt)

6.2.1 Uberbaubare Grundsticksfléchen und Bauweise
6.2.1.1 Bereich sudlich der Fritz - Reuter StraBe

Variante Al zeigt in den zentralen Bereichen des Plangebiets - sud-
lich der Fritz - Reuter -StraBe und ndérdlich der Klaus - Groth - StraBe
Nachverdichtungsmaoglichkeiten durch Anbauten und Neubauten
im Rahmen der gewdhlten Uberbaubaren Grundsticksfldchen auf.

Im Bereich sudlich der Fritz - Reuter - StraBe wurden je bestehen-
dem Grundstick sehr tiefe einzelne ,,Baufenster” festgelegt, die
entweder Anbauten an die bestehenden baulichen Anlagen er-
moglichen (diese Nachverdichtungs - Variante wurde hier bereits
an einigen Gebduden durchgefUhrt) oder wahlweise in den rick-
wartigen GrundstUcksbereichen auch neue Gebdude ermdgli-
chen, die vom o6ffentlichen Raum kaum einsehbar sind.

Durch die Wahl von einzelnen ,,Baufenstern* je Grundstick wird
hier prinzipiell die historisch gewachsene Struktur der GrundstUcks-
zuschnitte gesichert. Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen be-
rGcksichtigen hier auch die einzuhaltenden Abstandsfldchen zu
den seitlichen und rickwdartigen Grundsticksgrenzen (3,0 m). Da
hier eine Vielzahl von GrundstUcken relativ schmal ist (die gerings-
tfen GrundstUcksbreiten betragen tiw. 14,0 m), kbnnen hier auch
die moglichen ,Nachverdichtungsbauten' abzgl. der beiden ein-
zuhaltenden seitlichen Abstandsfléchen (2 x 3,0 m) nur ,,schmal”
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errichtet werden - tlw. entsprechend nur mit einer Gebdudebreite
von 8,0 m.

Die Anzahl der GrundstUckszufahrten (eine Zufahrt je Grundstuck)
muss hierbei nicht grundsétzlich geédndert werden - favorisiert wer-
den sollte hier daher eine gemeinsame Zufahrt fUr das Bestands-
gebdude und fur ein zweites neues Wohngebdude im rUckwarti-
gen GrundstUcksbereich.

6.2.1.2 Bereich nordlich der Klaus - Groth - StraBe

Der zentrale Bereich nérdlich der Klaus - Groth - StraBe ist aufgrund
der Ausrichtung nach SUden (zur ErschlieBungsstraBe) anders zu
bewerten und konzeptionell zu behandeln.

Der historische Standort der Einzelhduser ist hier der sudliche Grund-
stUcksbereich, direkt nérdlich der Klaus - Groth - StraBe (unter Be-
rGcksichtigung einer Vorgartenzone) mit freien GrundstUcksflachen
in den nordlichen GrundstUcksbereichen.

Aufgrund von Belichtungs- und Besonnungsaspekten ist hier eine di-
rekte Anbaumoglichkeit an die bestehenden baulichen Anlagen
(an der Nordseite der Gebdude) stadtebaulich nicht empfehlens-
wert.

Dies wurde auch bei den bisher schon durchgefGhrten Nachver-
dichtungen (2. einzeln stehendes Einzelhaus) berUcksichtigt und
wird hier durch die Variante Al aufgegriffen.

Es werden daher in den rickwdartigen GrundstUcksbereichen eine
zweite Reihe einzelner Baufenster ausgewiesen. Im Bestand sind die
bestehenden Gebdude in zweiter Reihe durch sogenannte ,,Pfei-
fenkopf* - ErschlieBungen an die Klaus - Groth - StraBe angebun-
den. Insoweit erfolgte hier eine reale Teilung der Grundsticke.

ZukUnftige ErschlieBungen der rGckwdartigen Bereiche kénnen (so-
weit es nicht zu einer realen Trennung der GrundstUcke kommt) je-
doch auch Uber schon bestehende Zufahrten erfolgen.

In den bisher erlduterten Bereichen wird in Anlehnung an die Aus-
weisung von einzelnen Baufenstern je GrundstUck die offene Bau-
weise gem. § 22 Abs. 2 BauNVvO festgesetzt. Zusatzlich wird hier die
offene Bauweise weiter eingeschrdnkt - zuldssig sind hier nur Einzel-
hauser. Doppelhduser und Reihenhduser sind somit hier ausge-
schlossen.

In den Randbereichen des Plangeltungsbereichs - also in den aus-
gewiesenen Urbanen Gebieten am Reeshoop / Manfred - So-
musch - StraBe, sudlich der Klaus - Groth - StraBe und 6stlich der
StormarnstraBe (im nérdlichen Teilbereich ist hier ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt), werden keine einzelnen Baufenster aus-
gewiesen, sondern sogenannte zusammenhdngende ,,Baubdn-
der" Uber mehrere GrundstUcke hinweg.
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Dies ermoglicht hier (soweit die unterschiedlichen Grundeigentu-
mer sich hierzu verstGndigen kdnnen) eine deutlich markantere
Bebauung entlang der oben genannten StraBen.

Erganzend, im Ubergang zur Kemnstadt der Stadt Ahrensburg, wird
in den urbanen Gebieten am Reeshoop / Manfred - Samusch -
StraBe die geschlossene Bauweise festgesetzt, in der auch Gebdu-
deldngen Uber 50 m zul&ssig sind.

In den sonstigen Bereichen der zusammenhdngenden ,,Baubdn-
der" wird die offene Bauweise festgesetzt. Damit sind auch hier
markantere und langere Gebdudefronten moglich, jedoch nur bis
zu einer maximalen Ladnge von 50 m. Eine Einschrdnkung der offe-
nen Bauweise erfolgt hier nicht, insoweit sind hier Einzelhduser,
Doppelhduser und Reihenhduser zul&ssig. Dies ermdglicht hier eine
bessere GrundstUcksausnutzung, auch wenn eine eigentumsmaBi-
ge Zusammenlegung von Grundstucken nicht erfolgt.

6.2.2 MaB der baulichen Nutzung - GRZ und bauliche Héhenent-
wicklung

Das MaB der baulichen Nufzung wird geregelf Uber die Festsetzun-
gen der Grundfldchenzahl - GRZ -, der Anzahl der zul&ssigen Voll-
geschosse sowie einer textlichen Regelung zur maximal zuldssigen
baulichen Hohenentwicklung in Meter in Abhdngigkeit zur Anzahl
der zuldssigen Vollgeschosse.

Um addaquate stddtebauliche Raumkanten gegenuber dem In-
nenstadtbereich sowie zur StormarnstraBe zu ermoglichen, werden
hier auch entfsprechend der ausgewiesenen Baugebiete hdhere
GRZ - Werte festgesetzt. In den Urbanen Gebieten entlang des
Reeshoop / Manfred - Samusch - StraBe wird eine GRZ von 0,8 aus-
gewiesen. In den sonstigen Urbanen Gebieten sudlich der Klaus -
Groth - StraBe und &stlich der StormarnstraBe wird eine GRZ von 0,6
festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet &stlich der StormarnstraBe
(nérdlicher Teilbereich) wird eine GRZ von 0,5 ausgewiesen. Diese
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung entsprechen hier
auch den Zielsetzungen einer zentrumsnahen, innerstddtischen
Verdichtung.

In den Bereichen am Reeshoop / Manfred - Samusch - StraBe wer-
den damit korrespondierend drei Vollgeschosse als HochstmaB
ausgewiesen (zuldssig sind somit drei Vollgeschosse sowie ein zu-
satzliches Dachgeschoss / Staffelgeschoss). Im urbanen Gebiet
stdlich der Klaus Groth StraBe (also im sUdlich gelegenen zentralen
Bereich des Plangeltungsbereichs) mit nérdlich angrenzender Ein-
zelhausbebauung, werden nur zwei Vollgeschosse als Hochstmal
festgesetzt (zuldssig sind hier zusatzlich auch ein Dachgeschoss /
Staffelgeschoss). Einerseits gewdhrleistet dies homogene baulich /
raumliche Ubergdnge zu den nérdlich angrenzenden Siedlungsbe-
reichen, andererseits kdnnen jedoch auch stadtrdumlich wirksame
Raumkanten gegenUber dem sudlich gelegenen Stormarnplatz
ausgebildet werden.
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In den zentralen Bereichen des Plangeltungsbereichs (ausgewiese-
ne Allgemeine Wohngebiete stdlich der Fritz - Reuter - StraBe und
nordlich der Klaus - Groth - StraBe) wird das HochstmaB des MaBes
der baulichen Nufzung ausgeschopft - festgesetzt wird hier eine
GRZ von 0,4 sowie eine maximal zul@ssige Zweigeschossigkeit. Dies
ermdbglicht hier ebenfalls sinnvolle Nachverdichtungsmaglichkei-
ten, jedoch unter Beibehaltung und Sicherung der bestehenden
Einzelhausstrukturen.

Durch eine textliche Festsetzung wird auch hier die bauliche
Héhenentwicklung im Plangeltungsbereich geregelt: bei einer fest-
gesetzten maximal zuldssigen Zweigeschossigkeit betragt die zulds-
sige maximale bauliche Hohe 9,50 m, bei einer festgesetzten ma-
ximal zul@ssigen Dreigeschossigkeit betragt die zul@ssige maximale
bauliche Hohe 12,50 m.
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6.3 Variante A2

VARIANTE A2
APRIL 2021

(=

Plandarstellung Variante A2 (ohne MaBstab)
(der Plan ist als eigenstéindiges Dokument dieser Begriindung beigefiigt)

Die Variante A2 unterscheidet sich von Variante Al nur in Teilberei-
chen bezUglich unterschiedlich festgesetzter GRZ - Werte. Die sons-
figen Festsefzungen (Uberbaubare Grundstucksfldchen, Bauweise,
Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse, zuldssige bauliche H&hen-
entwicklung) sind identisch mit den Festsetzungen der Variante Al.

6.3.1  MaB der baulichen Nutzung - GRZ

In den zentralen Bereichen des Plangeltfungsbereichs (Allgemeine
Wohngebiete sudlich der Fritz - Reuter - StraBe und nordlich der
Klaus - Groth - StraBe sowie im Urbanen Gebiet sudlich der Klaus -
Groth - StraBe) wurden geringere GRZ - Werte ausgewiesen.

FUr die genannten Bereiche wurde eine GRZ von 0,35 festgesetzt.
Dies wurde planerisch die bestehende homogene Einzelhausstruk-
tur zwar besser gewdhrleisten, jedoch sind insbesondere im urba-
nen Gebiet sudlich der Klaus - Groth - StraBe nur sehr eingeschrénk-
te Nachverdichtungsmaoglichkeiten (hier im zentralen Innenstadt-
bereich angrenzend zum Stormarnplatz) umsetzoar.
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6.4 Variante B
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VARIANTE B
APRIL 2021

(der Plan ist als eigenstdndiges Dokument dieser Begriindung beigefiigt)

6.4.1 Uberbaubare Grundsticksfldchen

Variante B untferscheidet sich im Vergleich zur Variante Al nur in
den Ausweisungen zu den Uberbaubaren GrundstUcksflGchen in
den Bereichen stdlich der Fritz - Reuter - Strale.

Um hier eine homogenere Bebauungsstruktur zu erzwingen, wurden
hier je GrundstUck zwei ,,Baufenster” festgesetzt. Das straBenstén-
dige Baufenster berucksichtigt dabei die bestehenden baulichen
Anlagen, das zweite sudlich gelegene Baufenster ermdglicht ein
zweites Gebdude, das dann jedoch grundsatzlich mit 6 m Abstand
zu dem zu den nordlich gelegenen Bestandsgebdude errichtet
werden kann.

Dadurch werden zwar sehr langegezogene, schmale Baukorper
verhindert, jedoch sind Zwischenldsungen (wie bei Variante A1 und
A2 moglich)dann kaum mehr méglich.

Je nach baulich bereits umgesetzter GréBe der straBenstandigen
Bestandsgebdude, sind hier im geringeren Umfang zusatzlich auch
Anbaumdbglichkeiten an den rGckwartigen Fassaden gegeben.

Die sonstigen Festsetzungen im Vergleich zu Variante Al werden
hier unveré@ndert beibehalten.
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6.5 Variante C
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VARIANTE C
APRIL 2021
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Plandarstellung Variante C (ohne MaBstab)
(der Plan ist als eigenstdndiges Dokument dieser Begriindung beigefiigt)

6.5.1 Uberbaubare Grundsticksfldchen, Bauweise

Die Variante C zeigt weitere Alternatfiven fUr rickwdartige Be-
bauungsmdglichkeiten sudlich der Fritz - Reuter - StraBe und sudlich
der Klaus - Groth - StraBe auf.

Sudlich der Fritz - Reuter - StraBe werden in der 2. Baureihe soge-
nannte ,Baubdnder” als zusammenhdngende Uberbaubare
Grundstucksfldchen ausgewiesen. Die einzelnen Baufenster ent-
lang der Fritz - Reuter StraBe werden hier jedoch beibehalten, sind
jedoch raumlich nicht mit den sudlich angrenzenden ,,Baubdn-
dern” verbunden.

Die Festsetzungen zur Bauweise werden daher auch unterschied-
lich getroffen: entlang der Fritz - Reuter - StraBe wird die offene
Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig ausgewiesen, dies entspricht
auch der Struktur der festgesetzten Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen.

Bei den ,,Baubd&ndern” in zweiter Reihe wird nur die offene Bauwei-
se festgesetzt. Damit sind hier grundsdatzlich Einzelh&user, Doppel-
hduser und auch Reihenhduser zuldssig. Dieser 6ffnet hier die Mo g-
lichkeit u.a. zwei Doppelhaushdlften auf einer gemeinsamen
GrundstUcksgrenze zu errichten und ergibt dadurch auch optima-
lere Baumdglichkeiten, da teilweise auf notwendige einzuhalten-
den Abstandsfldchen verzichtet werden kann. Dies gilt auch bei
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der moglichen Errichtung von Reihenhdusern.

Durch eine zusammenhd&ngende Bebauung im ruckwdartigen Be-
reich wird die stadtebauliche Gestalt des Gebiets nicht beein-
frchtigt, da diese von der 6ffentlichen StraBenseite aus kaum ein-
sehbar sind. AuBerdem kann damit die Anzahl der Zufahrten redu-
ziert werden.

Vergleichbares gilt auch fUr die ausgewiesenen Baubdnder in den
Bereichen der Urbanen Gebiete sudlich der Klaus - Groth - StraBe.

Durch diese Aufteilung / Zonierung der Uberbaubaren Grund-
stUcksflachen werden zusatzlich auch interne nicht Uberbaubare
Zonen geschaffen, die einerseits die einzelnen Grundsticke homo-
gen gliedern und andererseits (insbesondere an der Fritz Reuter
StraBe) die historisch gewachsene Einzelhausbebauung auch in
Zukunft gewdhrleisten.

6.6 Sonstige Festsetzungen bei allen vier Varianten
6.6.1 Uberbaubare Grundsticksfldchen, Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden grundsatzlich so-
wohl mit Baugrenzen wie auch mit Baulinien definiert. Baulinien
werden ausnahmslos an den bestehenden und zukUnftigen Fassa-
denstandorten entlang der 6ffentlichen StraBenrGdume verwendet.
Dies soll einerseits einheitliche Baufluchten gewdhrleisten wie auch
die bestehenden Vorgartenzonen sichern.

Die weiteren Festlegungen zu den Uberbaubaren GrundstUcksfla-
chen erfolgen dann durch Baugrenzen.

Bei Variante C werden die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sGd-
lich der Klaus - Groth - StraBe sowohl zum &ffentlichen StraBenraum
wie auch zum Bereich des Stormarnplatzes hin durch Baulinien de-
finiert. Dies soll auch hier addquate und einheitliche Raumkanten
zu den bisher sudlich gelegenen Freifldchen gewdhrleisten, diese
bekommen bei einer mdglichen baulichen Entwicklung des Stor-
marnplatzes mittelfristig eine besondere stadtrdumliche Bedeu-
tung.
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6.6.2 Vorgartenzonen

Plandarsieilung »Sicherung der Vorgartenzonen*, ohne MaBstab)

B
AN

Ein pr&dgendes Element des Quartiers sind die bestehenden und
teilweise relativ tiefen Vorgartenzonen. Diese werden in allen Vari-
anten durch entsprechende Festsetzungen zum Anpflanzen von
B&umen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen langfristig
gesichert. Unterbrochen werden diese Festsetzungen zum Erhalt
der Vorgartenzonen nur bei den Grundsticken mit Pfeifenkopf-
schlieBungen (da sich hier keine Vorgdrten befinden). Ansonsten
wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, die besagt, dass
mindestens 70 % dieser Vorgartenzonen gdrtnerisch anzulegen
sind. Damit werden bestehende Zuwegungen und Zufahrten zu
den GrundstUcken gesichert. Zusatzliche Zufahrten sollen, soweit
moglich, vermieden werden, um hier zusdtzliche Versiegelungen zu
vermeiden.

6.6.3 Sonstige Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Insbesondere die Baumreihe im stdlichen Bereich der Fritz - Reuter -
StraBe wird zum Erhalt festgesetzt, da diese fur den Gesamtverlauf
der StraBe raumlich pragend und charakteristisch ist. Im weiteren
Planverfahren wird gepruUft, inwieweit die Baumreihe im &stlichen
Teiloereich der Fritz - Reuter - StraBe bis zum Kreuzungsbereich
Reeshoop weiter entwickelt werden kann.

DarUber hinaus soll bei der Neuplanung der Klaus - Groth - StraBe
eine Bepflanzung trotz der geringen StraBenbreite gepruft werden.

Aus vergleichbaren Grinden werden drei markante B&ume im Be-
reich der FuBwegeverbindung ,,Grauer Esel* sowie eine Buche auf
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Privatgrund (Klaus Groth StraBe 10 a-d) zum Erhalf festgesetzt.

Im Bereich der Wegeverbindung zwischen Klaus - Groth - StraBe
und dem Stormarnplatz werden entlang der bestehenden 6ffentli-
chen Parkplatze sechs B&ume zum Anpflanzen festgesetzt. Dies er-
folgt in Ubernahme der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 80
A.

6.6.4 StraBenverkehrsfldchen

Die im Plangeltungsbereich liegenden Verkehrsfldchen (Klaus -
Groth - StraBe, Teile der Fritz - Reuter - StraBe, Teile des Reeshoop /
Manfred - Samusch - StraBe) werden entsprechend als StraBenver-
kehrsfladchen ausgewiesen.

Die Nord-SUd verlaufende Wegeverbindung ,,Grauer Esel” wird
entsprechend ihrer Funktion als StraBenverkehrsfldche besonderer
Iweckbestimmung ,,FuBweg" ausgewiesen. Die sudlich anknUp-
fende Wegeverbindung (zwischen Klaus - Groth - StraBe und Stor-
marnplatz) wird entsprechend ihrer Funktion als StraBenverkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkfldche”
festgesetzt.

7. Ubergeordnete Planungen

7.1 Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Im Landesentwicklungsplan sowie im Regionalplan ist Ahrensburg
als Mittelzentrum im Achsenraum Hamburg - Bad Oldesloe - LU-
beck ausgewiesen. Planerisches Ziel des Bebauungsplanes ist
grundsdatzlich MaBnahmen der Innenentwicklung (nach Verdich-
tung) rechtswirksamen in der B-Plan - Satzung zu verankern. Auf
weitere Darstellungen und ErlGuterungen zu landesplanerischen
oder regionalplanerischen Rahmenbedingungen kann daher ver-
zichtet werden.
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7.2 Fldchennutzungsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Ahrensburg aus
dem Jahr 1974 weist den gesamten Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes als Wohnbaufldche aus.

Daher muss der Fldchennutzungsplan fur die Bereiche fUr die der
Bebauungsplan Urbanes Gebiet gem. § 6a BauNVO festsetzt ent-
sprechend gedndert werden. Die Anderungsbereiche sind im
nachfolgenden Planausschnitt dargestellt.
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Planausschnitt, rechts-
wirksamer Fldche-
nnutzungsplan aus 1974,
ohne MaBstab
Plangeltungsbereich des
B-Planes ist schwarz um-
randet

Plangeltungsbereich der
notwendigen Anderung
des Fldchennutzungs-
plans (braun unterlegt),
ohne MaBstab
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Auch im Entwurf des neu aufgestellten Fldchennutzungsplanes ist
der Bereich des jetzt vorgesehenen Urbanen Gebietes entspre-
chend als gemischte Baufldche auszuweisen.

7.3 Rechtswirksame Bebauungspl@ne - Teilaufhebungen

Der Bebauungsplan Nr. 80A (der zurzeit ein Anderungsverfahren
durchlduft) hat bereits den Verbindungsweg zwischen der Klaus -
Groth - StraBe und dem Stormarnplatz verbindlich Uberplant. Die
damaligen getroffenen Festsetzungen zu &ffentlichen Parkfldchen
und zum Anpflanzen von Badumen wurden unverdndert in den Be-
bauungsplan Nr. 80 B Ubernommen. Dennoch muss fUr diesen Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 80 A eine Teilaufhebung erfolgen,
die parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 80
B durchgefUhrt werden kann.
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113 Mg |
L2 M1 w2'Ne |
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Str
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Planzeichnung B-Plan Nr.
80 A mit Bereich der Teil-
aufhebung (rot umran-
det), ohne MaBstab

Planzeichnung B-Plan Nr.
11 mit Bereich der Teil-
aufhebung (rot umran-
det), ohne MaBstab
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Vergleichbares gilt auch fur den Bebauungsplan Nr. 11 der die
rGckwartigen Gartenfldchen der Grundsticke sudlich der Klaus
Groth StraBe sowie das Eckgrundstuck zwischen Klaus Groth StraBe
und Manfred - Samusch - StraBe Uberplant. Auch fUr diesen Bereich
muss eine Teilaufhebung erfolgen, die ebenfalls parallel zum Auf-
stellungsverfahren des Bebauungsplanes Nummer 80 B durchge-
fOhrt werden kann.

8. Umweltbericht

Die vorliegende Fassung des Umweltberichts zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes ist bisher noch nicht in die Begrindung integriert.
Der Umweltbericht liegt als eigenstdndiges Dokument vor.

9. Larmschutzgutachten

Die vorliegende Fassung des Larmschutzgutachtens zum Vorent-
wurf des Bebauungsplanes ist ebenfalls bisher noch nicht in die Be-
grundung integriert Das Larmschutzgutachten liegt als eigenstdn-
diges Dokument vor.

Der Blrgermeister
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