Planerfordernis in unbeplanten Wohngebieten — Kurzpriifung des Gebietes E
Hier: Bereich begrenzt durch Prinzenstr., Cécilienstr., letzte Pappel, Jungmannufer und Liliencronweg, einschlieflich Irene-, Louisen-, Marien- und

Margaretenstrafse

Priifkriterien Gebietsbeschreibung Mogliche/ zu erwartende Bewertung der Sach- und Empfehlung
Entwicklung ohne B-Plan Rechtslage
(834 BauGB)

Bebauungsstruktur | Gepragt durch: e durch vorhandene voluminése e die Zunahme von Bauvolumenim | =» Maégliche bauliche

Uberwiegend I- geschossige
Einfamilienhausbebauung mit
ausgebautem Dachgeschoss, z.T. durch
Anbauten erweitert (z.B. Liliencronweg 12,
Marienstr. 1a, Louisenstr. 1)

1l- geschossige Einfamilienhduser (z.B.
Jungmannufer 17; PrinzenstrafRe 38, 44;
IrenestralRe 1,3, 10; Louisenstr. 2,7,8,13,
16a,18,20, Marienstr. 1,3a)

I- ll- geschossige Zweifamilienhduser (z.B.
Liliencronweg Nr. 24, Louisenstr.
11,12+14,15+153a, 24, Marienstr. 11,
Margaretenstr.1+3,2+4,6+8,10+12,22+24),
soweit sichtbar werden bereits einige ZFH
als EFH genutzt (z.B.Louisenstr.13,
Marienstr. 5,12,13,14)

I- geschossige Mehrfamilienh&user (z.B.
IrenenstraBe Nr. 2,5 (4WE), 8 (3WE),
Marienstr. 17 (6WE),

Il- geschossige MFH Prinzenstr. 46/48 (10
WE) und 50 (5WE)

2 1ll- geschossige MFH (Liliencronweg Nr.
1+3 (17WE), Nr.2 (6WE); homogene
Wahrnehmung der Firsthohen aufgrund
topografischer Lage

1l- geschossiger Anbau an |- geschossiges

Haupthaus: Liliencronweg 12, Margarenstr.

44, Prinzenstr. 54

Mit einer Bebauungstiefe von ca. 19,5 m
stechen Haus Nr. 12 und 22 im

Gebdude ist generell eine
Neubebauung bei héherer
Grundstiicksausnutzung moglich
(z.B. im Liliencronweg—>Vorbild: Nr.
1+3, 2, 5, 6, 12, Jungmannufer 17,
IrenestralRe 5; in der Prinzenstr. >
Vorbild: Nr.44, 46,48); in der
Marienstr. = Vorbild Nr. 1a,6,10; in
der Margaretenstr. >
Vorbild:Nr.9,31,33; in der
Cécilienstr. = Vorbild Nr. 8,10

e durch VergroRerung vieler
Bestandsgebaude durch Anbauten
und die dadurch entstandene
,neue” Bebauungstiefe/-breite ist
bes. im Liliencronweg eine
Erweiterung in der Tiefe und in der
Marien- und LouisenstraRe eine
deutliche Erweiterung in der Breite
moglich

e  besonders auf groReren Grund-
stiicken besteht die Moglichkeit der
Errichtung von Gebauden mit
mehreren WE

e baul. Hohenentwicklung ist nur
bedingt gesichert, da I-1I-
geschossige Gebdude vorhanden
(im Liliencronweg sogar I-llI-
geschosser, die sich bezgl. der First-
hohe jedoch an der Nachbarbebau-

rickwartigen Grundstiicksbereich
des Liliencronweges wird als
vertraglich beurteilt, da neben der
Gebdudehodhe vielmehr die
Gebdudefront in den Straenraum
wirkt und zudem die Sicht auf das
rickwartig liegende Grundstiick
haufig durch Griinziige oder
Nebengebiude verstellt ist>
Beeintrachtigung des Ortsbildes
ist gering!

e Zunahme von Bauvolumen im

straRenseitigen Bereich der
MarienstralRe/ LouisenstralRe kann
die bereits eingetretene
Uberformung des StraRenbildes
weiterhin verstarken, besonders
bei Abriss und Neubau!

e  Regelung der Wohnungen je

Wohngebaude gemal § 9 Abs. 1
Satz 7 BauGB im B- Plan méglich
-> ggf. Verlust von Baurechten
(Entschadigungspflicht), da bereits
vermehrt Gebdude mit mehreren
Wohneinheiten vorhanden sind

e Zur Sicherung der Gebaudehdhen

und der Geschossigkeit kénnen
Trauf- u Firsthohen sowie die
Dachform im B- Plan festgesetzt
werden - Bei Herabregelung der
Gebaudehdhen u. Geschossigkeit

Entwicklung nach §34
BauGB wird als
vertraglich beurteilt,
ein stadtebaulicher
Missstand ist nicht zu
erwarten!
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Liliencronweg hervor, die durch Anbauten ung orientieren) > dynamischer (z.B. von II- auf I- geschossig) ist in
erweitert wurden. Gebdude ohne Anbauten Entwicklungsprozess, geringfligiger einigen Teilbereichen des
(z.B. Nr. 4, 8 und 10) haben im Vergleich Anstieg der Héhen ist moéglich! Untersuchungsgebietes mit
eine Tiefe von ca. 11 m.; einige Anbauten im bei Erhéhung der wahrnehmbaren Verlusten von Baurechten (Ent-
Bereich der MarienstralRe sind teils bis bzw. Geschossigkeit starker Verlust der schadigungspflicht) zu rechnen
sehr nah an die Grundstilicksgrenze gebaut Eigenart der StralRenziige .
Liliencronw., Louisen- u. Marienstr Sicherung der Bauflucht (BF) durch
(s. Vorbild Liliencronweg 1-3+2) B, Plan.mo.g|.|ch. _Hmwels..
oder Anderung der Dachform (s. Die BF im Liliencronweg ist nur
Hinterlieger in Form von Vorbild Louisenstr. 7) OStIItCIh :ir S;rafz vo;he;)r;den,
Pfeifenkopfgrundstiicken: Louisenstr. 16a, Verlust der noch vorhandenen \?:ViSAICd kor. erBFIer - rlan
. .And. keine BF!;
MarienstraBe 17 und Margaretenstr. Bauflucht im Liliencronwe / !
g, . . .
9,13,17,30 und 34 vorhanden; Bebauung Louisenstr. und Marienstr. bei \éVaP;Irsc:?nIL\cAhkc.ﬂt dtes Erhal';s der
Prinzenstr. 44 sowie Garagengebaude im ; s oli aurlucht In Marines r§ € senr
. . > . Abriss und Neubau moglich hoch, aufgrund der geringen
hinteren Grundstiicksbereich Nr. 48 riicken e .
stark von der sonst iiberwiegend Durch zuriickliegende Gebdude Grundstiickstiefe
vorherrschenden StraRenrandbebauung ab Prinzenstr. 44 und Garag.engebéi.ude unkontrolliertes Bauen hinsicht-
Izu Nr.b48 ggL bauIF.)\(erd|cP;tung(;m lich Form und Gestaltung kann nur
Innen tere|E IZV‘; rinzenstr. un bedingt gesteuert werden
renestr. moglic
Bewertung stadtebaulich homogener Eindruck entlang bauliche und gestalterische Erhohung der vorhandenen = umdem
des Liliencronweges aufgrund Uberformung des StraBenzuges wahrnehmbaren Geschossigkeit, Uberformungs-

liberwiegend I-geschossiger EFH-bebauung
mit Kriippelwalm- u. Satteldachern

stadtebaulich homogener Eindruck entlang
der Louisenstr. und MarienstraBe aufgrund
in einer Bauflucht zur StraBe stehende EFH-
bebauung, bei MarienstralRe auch durch
einheitliches Fassadenmaterial (roter
Klinker) und liberwiegend Kriippelwalm (o.
a. Dachformen) und Sattelddchern

heterogene Bebauungsstruktur im Bereich
zw. Prinzenstr. und Irenestr. sowie entlang
der Margaretenstr. wo teilweise ein
(ehemals) einheitlicher Bautypus (I-
geschossiger, rechteckiger Bungalowbau
mit Satteldach) zu erkennen ist

bereits eingetreten (s. Analyse
Ortsbild), Fortschreiten des
Prozesses zu erwarten
Uberformung LouisenstraRe bereits
stark fortgeschritten (Neubau Nr.
7= Pultdach, Verbindungsbau Nr.
14 zu 16, lI- geschossige Entwick-
lung, Uberformung MarienstraRe
durch An-/ Umbauten geringfiigig
wahrnehmbar, aufgrund sensiblen
Umgangs

ehemaliger einheitlicher Bautyp
entlang der Margaretenstr. durch
Anbauten/ Umbauten/
Erweiterungen bereits baulich/
gestalterisch Gberformt

Zunahme von bspw. Flach- und
Pultdichern, Anderung der
Vorgartenzone durch Riicksprung
der Bauflucht

= Verlust des
StraBenzugcharakters in
Liliencronweg, Louisenstr. und
Marienstr.

Gebdudegestaltung nicht im §34-
Gebiet gesichert

bauliche Verdnderungen kaum
steuerbar

prozess des
Ortsbildes der
Bereiche
Liliencronweg,
Louisenstr. und
Marienstr.
entgegenzuwirken,
besteht die
Maoglichkeit der
Aufstellung eines B-
Planes (Regelung der
Trauf-u. Firsthohen,
Geschossigkeit,
Dachform, ggf.
Bauflucht,
Materialitat)
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GrundstiicksgroRen Gepragt durch unterschiedliche Parzellierung: Verdichtung aufgrund bereits mogliche Verdichtung des =>» kein Planerfordernis
und - e groRe Grundstiicke ca. 1000 -1650m?: vorhandener voluminéser Gebaude Gebietes wird als vertraglich
Zuschnitte/ befinden sich Uberwiegend entlang des maoglich, besonders entlang des beurteilt, ein stadtebaulicher

uschnitte Jungmannufers (Jungmannufer Nr.17; Ostlichen Liliencronweges Missstand ist nicht zu erwarten

Louisenstr. Nr. 16a, 22,26,28; Marienstr.17) (Verdichtung in der Tiefe), der

Verdichtungs- und in der PrinzenstralRe Nr.44,48,50 MarinestraRe (Verdichtung in der
potential e  sonstige groRe Grundstiicke > 900m?: Breite) sowie ggf. im Innenbereich

Liliencronweg Nr. 12,24; Irenestr. Nr. 3, 8;
Louisenstr. 13; Cacilienstr. Nr.12

schmale, tiefe Grundstiicke iberwiegend
entlang Liliencronweg u. Louisenstr.
vorhanden

breite, nicht tiefe Grundstiicke Giberwiegend
entlang MarienstraRe, und
MargaretenstraBe zu finden
Kleinstgrundstiicke 400-450m?
(ausgenommen Doppelhauser):
Prinzenstr.40; Marienstr. 1a,2,2a,3,3a

zwischen PrinzenstralRe und
Irenestrale

ErschlieBung

liberwiegend StraBenrandbebauung
(Ausnahme Prinzenstr. 44,46; Marien-stralle
17, Louisenstr. 28, Cacilienstr. 14,6,8,12;
Pfeifenkopfgrundstiicke)
Pfeifenkopfgrundstiicke Margaretenstr. Nr.
9,13,17,30,34, Louisenstr. 16a

ErschlieBung Grundstlicke Cacilienstr. Gber
Privatstrae

ausgewiesene Parkflachen im Klemmsberg
und in Margaretenstr. vorhanden, sonst
straBenbegleitendes Parken

Margaretenstr. = verkehrsberuhigt. Bereich
Grundstlicke mit mehreren Zufahrten
vermehrt vorhaben

Bei Verdichtung Stellplatznachweis
auf den Grundstiicken notwendig
Zunahme straRenseitiges Parken
kann zu Konflikten fiihren
Zunahme der Anzahl der
Grundstiickstiberfahrten moglich
Bebauung auf Grundstlicken mit
Verdichtungspotential (z.B. im
Innenbereich zw. Prinzenstr. und
Irenestr.) nur moglich, wenn
ErschlieRung gesichert ist

Schaffung zusatzlicher Parkflachen
im Gebiet ist derzeit nicht moglich
mehrere Grundstlcksiberfahrten
kénnen zu einer Beeintrachtigung
des StraRenbildes und haufig zu
einer hohen Versiegelung der
Vorgarten flhren

-> Die Regelung der Anzahl der
Grundstiicksberfahrten kann
iber einen Stellplatzerlass oder
Uber Regelungen im B- Plan
erfolgen

=> ErschlieBung ist
gesichert

=> ggf. Sicherung der
Anzahl der
Grundstiicks-
liberfahrten liber
Stellplatzerlass oder
Regelung im B- Plan
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Griin- und
Freiflaichenstruktur

im riickwartigen Bereich der Grundstiicke
Liliencronweg 4-12 und LouisenstraBe 6-20
sind gemaR LP schiitzenswerte
Hausgartenkomplexe zu verzeichnen

im riickwertigen Bereich der Grundstlicke
Liliencronweg 18-24, PrinzenstraRe 42 und
MarienstraRe 3-9 sind Knickbestdnde
vorzufinden

sudlich der Grundstiicke am Jungmannufer
ist eine mit Geholzen bewachsene Boschung
vorzufinden

Ostlich der Grundstticke Cacilienstralle
6,8,10,12,14, 16 und Margaretenstrale
31,33 ist ein Wald vorhanden

sudlich der Durchwegung , Letzte Pappe
ein Spielrasen vorzufinden

Ostlich an die Durchwegung , Letzte Pappe
grenzt ein Landschaftsschutzgebiet
erhaltenswerte Baumreihen sind entlang
des Jungmannufers und der PrinzenstraRe
zu verzeichnen

Iu

ist

Iu

gemalR LP sind aus stadtokologischer
Sicht die Hausgartenkomplexe zu
erhalten - keine Versiegelung

gemaR LP sind ebenfalls die
Knickabschnitte zu erhalten

gemal §24 Landeswaldgesetz
(LWaldG) sind Vorhaben im Sinne
des §29 BauGB (u.a. Errichtung,
Anderung oder Nutzungsianderung
von baulichen Anlagen) in einem
Abstand von mehr als 30m vom
Wald durchzufiihren (Ausnahmen
kénnen zugelassen werden!) Dies
gilt u.a. nicht fir genehmigungs-
und anzeigefreie Vorhaben gemaR
§69 LBO

weitere Versiegelungen im
rickwartigen Bereich der
Grundstlicke moglich

Erweiterungen der Gebaude
Ostlich der Cacilien- und
Margaretenstr. waren nicht
genehmigungsfahig! Bei Abriss der
Gebdude misste der Neubau
einen Abstand von 30m zum Wald
einhalten (bei aktueller Lage nicht
umsetzbar!)

kein Planerfordernis

Besondere
Geldndeformen

topografisch féllt das Gelande von der
Prinzenstralle zum Jungmannufer und von
der MargaretenstralRe zum Liliencronweg
ab, das deutlich sichtbare Nord- Sud-
Gefille entlang des Liliencronweges fuhrt zu
einem einmaligen Blick auf die

Eckernforder Bucht

Die Bebauung entlang des
Liliencronweges folgt dem
deutlichen Gefille des
StralRenzuges, bis auf die Gebaude
Liliencronweg 1+3 und 2 und
Jungmannufer 17, was
Vorbildwirkung auf die umliegende
Bebauung entfalten kénnte

Sicherung der Gebdudehdhen im
Liliencronweg durch Festsetzung
von Trauf- und Fristhohen, sowie
der Dachform moglich

ggf. Sicherung der
Gebdudehdhen
zugunsten des
Ortsbildes (Regelung
der Trauf-u.
Firsth6hen,
Dachform) durch B-
Plan

Schiitzenswerte
Baubestdnde

GemaR aktueller Denkmalliste befindet sich
kein Kulturdenkmal im Gebiet

Die Denkmalliste ist nicht
abschliefend, eine vollstandige
Bestandserfassung der
Kulturdenkmale durch das
Landesamt fiir Denkmalpflege
steht noch aus

kein Planerfordernis
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Nutzungsstrukturen | ¢  ausschlieflich Wohnnutzung e Keine Konfliktlagen und keine e Nutzungen sind gebietsvertraglich kein Planerfordernis
stoérenden Nutzungen zu erwarten e  gebietsunvertragliche stérende

Gewerbe sind unzuldssig, da sie
sich nach Art der baulichen
Nutzung nach §34(1) nicht
einfligen

Ortsbild Liliencronweg: Louisenstrafle: MarienstraBe: um dem

e |- geschossige Wohngebiude(Ausnahme Nr. | ®  I-1l geschossige, in einer Bauflucht e  Uberwiegend I- geschossige Uberformungs-

1+3,2), haufig mit Erkern

Sattel, Walm- Krippelwalmdacher (Zeltdach
Jungmannufer 17) vorhanden mit
Dachsteinen in Anthrazit, rot bis rotbraun
(teilweise glanzend z.B. 33, 7,9, Irenestr. 5),
haufig straRenseitig mit Gauben in
unterschiedlichen Formaten

straBenseitige Balkone z.B. Nr. 1+3, 2, 4a, 22

Anbauten mit Flachdach, Pultdach (nur
Nr.12) oder in vorhandene Dachlandschaft
integriert

Fassaden liberwiegend in roter
Ziegelfassade, aber auch weiRer Putz (Nr.
7,9,11) farbiger Putz (Irenestr.5),
geschlemmte Fassade (Nr.6), Holzfassade
(Nr.8) vorhanden

Unterschiedliche Fensterformate,- farben,
und -teilungen

In einer Bauflucht zur Stralle stehende
Gebdude 6stlich des Liliencronweges
(Ausnahme Nr. 8)

Einheitlichkeit: Geschossigkeit (Ausnahme
Nr. 1-3,2, 12 (Anbau), Jungmannufer 17)
und Bauflucht 6stlich des StraBenzuges

zur StralRe stehende Wohngebdaude,
haufig mit Erkern

Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Zelt-
und Mansardwalmdacher
vorhanden sowie ein Pultdachhaus
(Nr. 7) und ein groRerer
Flachdachanbau bei Nr. 1;
Material: Dachsteine in Anthrazit,
rot bis rotbraun (vereinzelt auch
gldnzend z.B. 3, und 20)

Anbauten mit Flachdach oder in
vorhandene Dachlandschaft
integriert

Fassaden liberwiegend in roter
Ziegelfassade, aber auch weiRRer
Putz (Nr. 1) farbiger Putz (Nr.7),
Holzfassade (Nr.7) vorhanden
Unterschiedliche Fensterformate,-
farben, und —teilungen

=> Einheitlichkeit: Bauflucht

Einfamilienhausbebauung
(Ausnahme Nr. 1,3a,11 =II
Geschossig; Nr. 11 ZFH, Nr. 17
MFH), hdufig mit Erkern

Sattel-, Kriippelwalm- und
Mansardwalmdacher (Zeltdach Nr.
54) vorhanden mit Dachsteinen in
Anthrazit, rot bis rotbraun, haufig
mit Gauben in unterschiedlichen
Formaten

StralRenseitige Balkone nur Nr. 9
Anbauten mit Flachdach oder in
vorhandene Dachlandschaft
integriert

roter Ziegelfassade, vereinzelt
Giebelfront OG mit Holz verkleidet
Unterschiedliche Fensterformate,
-farben, und -teilungen

In einer Bauflucht zur Stralle
stehende Gebdude

Einheitlichkeit: Bauflucht,
Fassadenmaterial

prozess des
Ortsbildes der
Bereiche
Liliencronweg,
Louisenstr. und
Marienstr.
entgegenzuwirken,
besteht die
Moglichkeit der
Aufstellung eines B-
Planes (Regelung der
Trauf-u. Firsthohen,
Geschossigkeit,
Dachform, ggf.
Bauflucht,
Materialitat)
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Fazit:

Das teils homogene, teils heterogene Wohngebiet besticht durch seine
besondere Lage in unmittelbarer Meeresnahe mit kurzen Wegen und
einzigartigen Aussichten aufs Wasser.

In sich stimmig wirken die StraBenziige Liliencronweg, Louisenstralle und
Marienstralle, obwohl sie sich bei ndherer Betrachtung recht differenziert
darstellen. Heterogene Strukturen sind hingegen im Bereich zwischen
Prinzenstralle und Irenestralle und entlang der MargaretenstralRe und
Cacilienstralle vorhanden.

Im Ergebnis wird hinsichtlich der vorhandenen Strukturen eine mogliche
bauliche Entwicklung nach §34 BauGB als vertraglich beurteilt. Ein
stadtebaulicher Missstand ist nicht zu erwarten.

Allerdings ist durch den bereits begonnenen baulichen und gestalterischen
Transformationsprozess der StraBenzlige Liliencronweg, Louisenstrale und
MarienstraRe eine Uberformung des Ortsbildes zu erwarten. Besonders den
Liliencronweg und die MarienstralRe betreffend, kann dies zu einem
deutlichen Verlust der Eigenart des StralRenbildes fihren.

Um diesem Entwicklungsprozess entgegenzuwirken, besteht die Mdglichkeit
der Regelung durch einen Bebauungsplan mit gestalterischen Vorgaben.
Aufgrund des bereits eingetretenen Uberformungsprozesses ist jedoch auf die
vorhandene bauliche Situation Riicksicht zu nehmen.

Es empfehle sich dann die Regelung

- der Trauf- und Firsthohen sowie der Geschossigkeit, um die
vorhandenen horizontalen Proportionen und Gebaudehohen
beizubehalten

- der Dachform, um bspw. ortsbildstorende Flachdach- bzw.
Pultdachbauten auszuschlieRen,

- der Materialitat, um moglicherweise stérende bzw.
ortsbilduntypische Gestaltungselemente fern zu halten

- der Bauflucht, um ein ,Zuriickspringen” der Baukorper und die damit
einhergehende Schaffung einer ,,neuen Vorgartenzone” zu vermeiden
- der Grundstiickszufahrten, um einem ,, Zerschneiden” der
FulRgdngerwege sowie einer flachigen Anordnung von
Stellplatzanlagen (Carports, Garagen etc.) an der straBenseitigen
Grundstiicksgrenze entgegenzuwirken
Hinsichtlich des Verdichtungspotentials entlang der Marienstrafie und im
Bereich zwischen Prinzenstralle und IrenestralRe empfiehlt es sich, im Falle
einer planungsrechtlichen Steuerung, den Umfang der Verdichtung zu regeln,
um u.a. den Erhalt der Bestandsgebaude zu férdern.

Hinweis: Im Falle einer Regelung des Ostlichen Liliencronweges ist mind. auch

die westliche StraRenseite (Teil des B- Planes Nr. 3 1. Anderung und
Erweiterung Klemmsberg) mit einzubeziehen (B- Plandnderung!)

Sicherung durch Gestaltungssatzung

Die Sicherung des Ortsbildes {iber eine Gestaltungssatzung ist nicht
empfehlenswert bzw. zielfihrend, da zur Steuerung der Trauf- und
Firsthohen, der Geschossigkeit und der Bauflucht die Rechtsgrundlage fehlt
(Grundlage hierfir ist das BauGB, nicht §84 LBO des Landes S-H). Gleiches gilt
fiir die Regelung des Verdichtungsumfanges.

Sicherung durch Erhaltungssatzung

Die Anwendung einer Erhaltungssatzung zugunsten der Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes, aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt gemaR § 172 (1) BauGB, wird kritisch bewertet. Der Grund fir die
Erhaltung der stadtebaulichen Gestalt zur Wahrung der stadtebaulichen
Funktion und Bedeutung wird hinsichtlich der vorhandenen Ortsstruktur
sowie des bereits eingetretenen Uberformungsprozesses des Ortsbildes nicht
gesehen.




