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1. Ausfertigung

Stadt EImshorn
Erhaltungssatzung ,Kaltenweide/ Roonstrafie*

Aufgrund von § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) wird nach
Beschlussfassung durch das Stadtverordneten-Kollegium vom 06.12.2018 folgende Satzung
erlassen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst den Bereich der Grundstiicke
Kaltenweide 2 - 162 zwischen der Wittenberger Strale im Nordosten und der Friedensallee
und dem Muihlendamm im Sudwesten (gerade und ungerade Hausnummern, ohne die
Hausnummern 157,159 und 161) und der Grundstiicke Roonstralle 2 - 41 (gerade und
ungerade Hausnummern) sowie der Grundstiicke Friedensallee 2, Kriickauweg 6, Uferkamp
20 und 20a, MoltkestraRe 1 und 3, Haderslebener StralRe 22 und 24, An der Oberau 1a,
Ulmenweg 7, 8 und 9, Wiesengrund 1, 10, 11 und 12, Walféngerstralle 1, 1a und 1b geman
dem anliegenden Plan (Anlage 1), der Bestandteil dieser Satzung ist.

§2
Erhaltungsgriinde

Die Kaltenweide gehdért zu den ersten StralRen des urspringlichen Elmshorner
Strallennetzes. Sie war eine wichtige Chaussee nach Barmstedt, von der Geest im Osten
Elmshorns aus zum Hafen an der Kriickau. An der Kaltenweide und der Roonstralie bildete
sich in der Zeit von etwa 1895 bis zum Beginn des zweiten Weltkriegs ein (grof3-)
birgerliches Viertel mit reprasentativen Villen und Landhdusern heraus. Prachtvolle
Vorgarten und parkartige Gartenanlagen wurden angelegt.

Die vom Geltungsbereich erfassten Bereiche verfigen Uber eine fur die Stadt Elmshorn
einmalige und besonders bedeutsame stadtebauliche Struktur mit hochwertiger Architektur.
Das Ortsbild stellt ein Zeugnis der wirtschaftlichen Blutezeit der Stadt Elmshorn in der Zeit
um 1895 bis zum zweiten Weltkrieg dar. Als Ensemble erhalten, ist das Gebiet heute Relikt
der Wohnverhéltnisse der (groR-) biirgerlichen Gesellschaft in der wilhelminischen Ara sowie
der Zeit zwischen dem ersten und dem zweiten Weltkrieg.

Der Baustil der Gebaude stellt sich heterogen dar. Die stadtebauliche Gestalt ist durch
unterschiedliche Architekturstilie und ein hohes Mall an Individualitdt bei der
Fassadengestaltung geprégt. Ziergarten in einer offenen Vorgartenzone geben den
Strallenziigen einen zusammengehodrigen Charakter und verstdrken das Bild eines
Villenviertels mit groRziigigen, teilweise parkartig begriinten Grundstticken.

§3

Rechtswirkungen

(1) Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt bedirfen der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungsdnderung sowie die
Errichtung baulicher Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung der Genehmigung.
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(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftshild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kiuinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur
versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte
bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

(3) Dem Genehmigungsvorbehalt unterliegen alle in Abs. 1 bezeichneten Vorhaben, auch
dann, wenn sie nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften genehmigungsfrei oder
verfahrensfrei sind.

(4) Von der Genehmigungspflicht ausgenommen sind Vorhaben auf Grundstticken,

1. die einem offentlichen Bedarfstrager fur Zwecke der Landesverteidigung, der
Bundespolizei, der Zollverwaltung, der Polizei oder des Zivilschutzes dienen,

2. die Kirchen und Religionsgesellschaften des o6ffentlichen Rechts fir Zwecke des
Gottesdienstes oder der Seelsorge dienen,

3. furdie ein in § 38 BauGB genanntes Verfahren eingeleitet oder durchgefiihrt worden ist.
(5) In den Fallen des Abs. 4 sind Vorhaben anzuzeigen.

(6) Andere Vorschriften, insbesondere des Bauplanungsrechts, des Bauordnungsrechts und
des Denkmalschutzrechts, bleiben unberihrt.

§4
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig gemal § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt, wer eine bauliche Anlage im
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ohne Genehmigung riickbaut oder andert. Die

Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe geahndet werden, deren Héhe sich nach § 213
Abs. 3 BauGB richtet.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt und ist bekannt zu machen.

Elmshorn, 15.01.2019

Stadt EImshorn
Der Biirgeymeister

Burgermeister
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Hinweise:

Unbeachtlich werden eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 BauGB beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB
beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs, wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit
Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegentiber der Gemeinde unter Darlegung des die
Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Unbeachtlich ist
ferner eine Verletzung der in § 4 Abs. 3 Gemeindeordnung bezeichneten landesrechtlichen
Formvorschriften Uber die Ausfertigung und Bekanntmachung dieser Satzung sowie eine
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung, wenn sie nicht
schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung gegeniber der
Gemeinde unter Bezeichnung der verletzten Vorschrift und der Tatsache, die die Verletzung
ergibt, geltend gemacht worden ist.
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Anlage 1 zur Satzung der Stadt EImshorn iiber die Erhaltung baulicher Anlagen ,,Kaltenweide/ RoonstraBe*

Elmshorn, 15.01.2019

Burgermeister e oo o
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. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung liegt im Nordosten des Stadtgebiets im Stadtbereich Lan-
genmoor/ Kaltenweide. Er umfasst neben den Grundstiicken Kaltenweide 2 - 162 (gerade
und ungerade Hausnummern, ohne die Hausnummern 157, 159 und 161) zwischen der
Friedensallee und der Wittenberger Strale und den Grundstiicken Roonstralle 2 - 41 (gera-
de und ungerade Hausnummern) auch Grundstiicke, die in unmittelbarer Nahe zu den Stra-
Renzigen Kaltenweide und RoonstralRe liegen. Der Geltungsbereich erfasst alle Grundsti-
cke, die die optische Wirkung des in wesentlichen Teilen seiner Struktur erhaltenen Bauen-
sembles an der Kaltenweide und der RoonstraBe mitbestimmen. Er wurde so gewahlt, dass
eine vollstandig kongruente Beurteilung von Vorhaben ermdéglicht wird.

1. Anlass und Zweck

Im Geltungsbereich ist ein steigender Entwicklungsdruck gegeben, was sich an vermehrt
eingehenden Bauantragen und informellen Nachfragen zu Veranderungen ablesen lasst. Es
besteht die akute Gefahr, dass das Ensemble an der inneren Kaltenweide und der Roon-
stralle mit seiner hohen stadtebaulichen Qualitat schleichend unwiderruflich verloren geht.
Der Ruckbau von Villen tragt zur Auflésung des Ensembles und damit der hochwertigen
stadtebaulichen Struktur an der Kaltenweide und der Roonstrale bei. Weitere untypische
Verformungen sollen verhindert werden. Durch die Erhaltungssatzung erhélt die Stadt Elms-
horn die Méglichkeit, auf die Entwicklung des Bereichs insofern einzuwirken, dass den Erhalt
der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets wesentlich beeintrachtigende Vorhaben unter
Wahrung des VerhaltnismaRigkeitsprinzips verhindert werden kénnen. Die Erhaltungssat-
zung vermittelt einen Schutz pragender stadtebaulicher Strukturen, welche die besondere
stadtebauliche Eigenart des Gebiets ausmachen. Sie bezweckt mithin die nachhaltige Siche-
rung der Stadtgestalt und des Ortsbilds bzw. eine standortgerechte, schonende Weiterent-
wicklung des Quartiers.

Das bisher vorhandene baurechtliche Instrumentarium kann dies nicht in vergleichbarer
Form gewahrleisten. Besonders angesichts der Vorschriften der Landesbauordnung zur Ge-
nehmigungs- und Verfahrensfreiheit diverser Vorhaben, besteht bis dato keine Handhabe.
Aus bauplanungsrechtlicher Sicht bilden allein die Bestimmungen der §§ 29 ff. Baugesetz-
buch (BauGB) die Grundlage fur die Zulassigkeit von Vorhaben. Die Erhaltungssatzung stellt
ein geeignetes Mittel dar, um einer ungewlinschten stéadtebaulichen Entwicklung in zentralen
Aspekten entgegenzuwirken. Die Stadt kann so dem offentlichen Interesse an einer Erhal-
tung der schitzenswerten stadtebaulichen Gestalt entsprechen.

Il Rechtsgrundlage und Verfahren

Die Erméachtigungsgrundlage fur die Satzung bildet § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634). Den Beschluss tber
die Aufstellung der Erhaltungssatzung ,Kaltenweide/ Roonstral3e” fasste der Ausschuss fur
Stadtentwicklung und Umwelt am 15.03.2018. Die ortstibliche Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschlusses erfolgte am 19.03.2018. Zuséatzlich zur Bekanntmachung wurden die be-
troffenen Grundeigentiimer schriftlich Uber die Aufstellung der Erhaltungssatzung und deren
Folgen benachrichtigt. Daraufhin hat eine Untersuchung und Dokumentation des stédtebau-
lichen Bestands im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung stattgefunden.
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IV. Verhéltnis zu anderen Planungen und geltendes Recht

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept fur die Stadt ElImshorn (ISEK, Beschluss aus dem
Jahr 2007) beschreibt den Bereich als ,WWohngebiet mit (iberwiegend ein- bis zweigeschossi-
ger grunderzeitlicher Villenbebauung in offener Bauweise auf groflen Grundstiicken* und
einer ,gehobene[n] Bausubstanz® (Teil B, Anlage 1). Das im ISEK definierte Leitziel der Ver-
besserung der Attraktivitat als Wohnstandort wird durch die Erhaltungssatzung mittelbar un-
terstitzt.

Der Genehmigungsvorbehalt fiir erhaltungsrelevante Vorhaben besteht selbststandig neben
den weiteren 6&ffentlich-rechtlichen Vorschriften, die Anwendung finden. Herauszuheben sind
hier neben den bauordnungsrechtlichen Vorschriften die bauplanungsrechtlichen und die
denkmalschutzrechtlichen Vorschriften. Der Flachennutzungsplan der Stadt Elmshorn stellt
den Bereich Uiberwiegend als Wohnbauflache dar. Im Geltungsbereich der Satzung bestehen
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung die rechtskraftigen Bebauungspldne Nr. 42, Nr. 62,
Nr. 62, 1. Anderung, Nr. 70, Nr. 70, 1. Anderung, Nr. 76 und Nr. 76, 1. Anderung sowie die
Durchfiihrungspléne Nr. 8, 1. Anderung und Nr. 12. Erst kiirzlich wurde mit dem Bebauungs-
plan Nr. 76, 1. Anderung ein Bebauungsplan aufgestellt, der zu einer Harmonisierung mit
den Zielen der Erhaltungsatzung fuihrte. Die Erhaltungssatzung stellt eine addquate Ergan-
zung zu den vorhandenen Bebauungsplanen dar. Sie andert die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit nach §§ 29 ff. BauGB als solche nicht. Ergibt sich anhand der dortigen Zulassigkeits-
vorschriften keine Genehmigungsféhigkeit, so kommt es auf die Vereinbarkeit mit der Erhal-
tungssatzung nicht mehr an.

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Kaltenweide/ Roonstralle” unterliegen mehrere
Gebdude sowie eine Mehrheit baulicher Anlagen und ein Ehrenmal dem Denkmalschutz.
Eingetragene Kulturdenkmale sind die Villa Mendel mit ihrem Nebengebdude und der Ein-
friedung in der Kaltenweide 22, die Gelbe Villa in der Kaltenweide 83, die Villa Asmussen in
der Kaltenweide 84, die Villa in der Kaltenweide 85 sowie die Letzteren beiden als Mehrheit
baulicher Anlagen ,Backsteinvillen Kaltenweide 84, 85* und das Ehrenmal des Mé&nnerturn-
vereins. Es wird durch die Erhaltungsatzung ein stadtebaulicher Ensembleschutz betrieben,
der jedoch mit dem landesrechtlichen Denkmalschutz nicht vergleichbar und von ihm unab-
hangig ist.

V. Historie und baukulturelle sowie stadtebauliche Bedeutung fiir die Stadt

Infolge der Industrialisierung bildete sich im Bereich Kaltenweide, Roonstrae und Molt-
kestrafte ein Villenviertel heraus. Das Gebiet stellte die bevorzugte Wohnlage der gehobe-
nen Einkommensschicht dar. Fabrikbesitzer und weitere um die Jahrhundertwende zu Ver-
mdgen gekommene Familien errichteten dort ihren Wohnsitz. Bauernhofe wichen der Villen-
bebauung und prachtvolle Vorgédrten und Gartenanlagen entstanden. Ein von Elmshorner
Burgern 1890 zur Verbesserung des Stadtbilds gegriindeter Verschénerungsverein war zum
einen fur die Einrichtung der kleinen Griinanlage im Kreuzungsbereich zum heutigen Kop-
peldamm um die Jahrhundertwende verantwortlich und nahm zum anderen die Anlage einer
Kastanienallee an der Kaltenweide vor. Der Baustil der groRbirgerlichen Einfamilienhduser
war nicht uniform. Die Ziergérten in der Vorgartenzone verliechen den Stralenziigen jedoch
einen einheitlichen Charakter. Die baulichen Gemeinsamkeiten der Villen und Landhauser
bestanden im Wesentlichen in deren reprasentativen Fassadengestaltungen und groRzlgi-
gen Eingangsbereichen.

Das Gebiet gehoért noch heute zu den besseren Wohngegenden Elmshorns. Aus diesem
Grund und in Verbindung mit den gegebenen stadtebaulichen Qualitdten wird die Strale
Kaltenweide auch als ,Elbchaussee Elmshorns® bezeichnet. Wenngleich durch Kriegseinwir-
kungen viele Villen und die Allee an der Kaltenweide zerstért wurden, sind im StralRenverlauf
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noch eine anschauliche Anzahl an Zeugnissen der Elmshorner Baukultur aus der Zeit um die
Jahrhundertwende bis zum zweiten Weltkrieg — sowie ein hoher Grunanteil in den Vorgéar-
ten — vorhanden. Auch die Gebaude und die Freiflachengestaltung der Nachkriegszeit fugen
sich gréRtenteils in den Charakter ein. Der Strallenverlauf der RoonstralRe ist mit dem ge-
pflasterten StraRenbett und der einseitigen Kirschbaumreihe noch im Originalzustand erhal-
ten.

Das schiitzenswerte Ensemble ist im Wesentlichen durch den gut erhaltenen Gebaudebe-
stand aus der Zeit zwischen ca. 1895 und ca. 1935 gemeinsam mit der Gestaltung und
Struktur des Freiraums gepragt. Am haufigsten vertreten sind dabei um die Jahrhundertwen-
de und zu Anfang des 20. Jahrhunderts erbaute Villen. Die Landhauser entstammen dage-
gen eher der Zeit um 1925 bis 1935. Die stadtebaulichen Gegebenheiten in dem Quartier
sind von besonderer Bedeutung fir Elmshorn, da sie einerseits in der Stadt einmalig sind
und sich daran andererseits ein Ausschnitt aus der Geschichte der Stadt sowie der Entwick-
lung der Architekturstile ablesen lasst.

VI. Schutzumfang und stiadtebauliche Eigenart des Gebiets

Eine Genehmigung darf versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusam-
menhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Land-
schaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstle-
rischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage darf nur ver-
sagt werden, wenn die stédtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche
Anlage beeintrachtigt wird. Auch durch Garagen und Carports, Werbeanlagen, Wintergérten
oder Nebenanlagen etc. kann dies gegeben sein. Es erfolgt im Einzelfall eine Erérterung der
entscheidungserheblichen Tatsachen mit dem Antragsteller eines Vorhabens.

Fur eine Versagung in Betracht kommen beispielsweise Vorhaben mit gebietsfremden Kuba-
turen und Gestaltungsmerkmalen oder die Bebauung bzw. bauliche Verdichtung von freizu-
haltenden Flachen. Die schitzenswerten gewachsenen Strukturen sollen erhalten werden,
wahrend neue bauliche Anlagen sich harmonisch in den durch die erhaltenswerte Bausub-
stanz gepragten Gesamteindruck einfligen sollen.

Orts- und StraRenbild im Geltungsbereich sind durch typische Gebdudekérperstellungen,
Geschosszahlen und Dachformen sowie durch wiederkehrende Baustilmerkmale aus der
Zeit der Herausbildung des Villenviertels bestimmt. Architektur und Grée der Villen waren
Ausdruck des Reichtums und Geltungsanspruchs der damaligen Eigentiimer. Es I&sst sich in
diesem Sinne eine Homogenitat hinsichtlich der gemeinsamen Entstehungszeit der Gebaude
einerseits und des Ubereinstimmenden stadtebaulichen Charakters andererseits ablesen.

Das Gesamtbild des Gebiets ist durch verschiedene Stilrichtungen geprégt, wobei Stilele-
mente des Historismus, des Heimatstils und der Heimatschutz- beziehungsweise Reformar-
chitektur dominieren. Es sind verschiedene, einfallsreiche und durch den Historismus inspi-
rierte Elemente sowie Varianten vorzufinden, deren Fassadengestaltung einen Ruckgriff auf
Baustile wie den Barock und die Renaissance zeigt. Die Stilelemente des Heimatstils und
der Heimatschutzarchitektur im Gebiet sind Uberwiegend als Backsteinbauten mit Ziermus-
tern, kleinformatiger Teilung der Sprossenfenster und den stilgerechten Dachformen erstellt
worden, wobei ebenso Fachwerk vorzufinden ist. Insgesamt sind unterschiedlichste Baustile
reprasentiert. Sie wirken zusammen und prdgen gemeinsam die besondere stadtebauliche
Gestalt.

Die Gebaude an der Kaltenweide und der Roonstrale verfugen Uber eine mal mehr, mal
weniger prunkvolle, aber stets reprasentative Fassadengestaltung. Als Schmuck- respektive
Gestaltungselemente sind insbesondere, aber nicht abschlieRend, vorhanden:

4



Stadt EImshorn
Erhaltungssatzung ,Kaltenweide/ Roonstrale*
Begrindung

Besonders gestaltete, markante und/ oder gro3ziigige Eingangsbereiche
Erker, hdufig mit Altanen (zumeist stralRenseitig)

Turmchen

Zierelemente, speziell um die Fenster

Stuckdekorationen wie Friese und Gesimse

Fachwerk und Holzverzierungen, speziell im Giebelbereich

Kleinteilig gegliederte Fenster.

Bezuglich der Kubatur dominieren ein- bis zweigeschossige Gebaude mit Sattel-, (Kruppel-)
Walm- oder Mansarddachern, teilweise mit ausgebauten Dachgeschossen; auch Zeltdacher
und einzelne Flachdacher sind vertreten. Es handelt sich durchweg um (grof3-) burgerliche,
meist freistehende Einfamilienhduser. Neben der offenen Bauweise existieren — gerade bei
den im Verhdltnis kleineren Gebduden mit traufstdndigen Satteldachern — einige doppel-
hausartig aneinandergebaute Hauser.

Die bauliche Ansicht der Stralenzige wird weitgehend einheitlich durch einen Vorgartenbe-
reich mitbestimmt, der als Ziergarten gestaltet ist. Stellplatze tberwiegen nur in Einzelfallen
in den vorderen Grundsticksbereichen. Teilweise sind die groRzligigen, parkartig gestalteten
Hintergérten noch erhalten. Uberformungen in der Bausubstanz durch Kriegseinwirkungen
und Neubauten, die die Wirkung des Villenensembles beeintrachtigen, sind vorhanden,
Uberdecken jedoch zum jetzigen Zeitpunkt nicht den spezifischen Charakter an den StralRen-
zugen der inneren Kaltenweide und der RoonstraRe. Werbeanlagen sind bisher im Wesentli-
chen innerhalb eines dem Quartier entsprechenden, zuriickhaltenden und optisch unterge-
ordneten Rahmens vorhanden, wobei wenige vereinzelte Ausnahmen bestehen.

Elmshorn, 15.01.2019

Stadt EImshorn
Der Biirgermeister

// (GO
je i.A. Hohnsbehn
Blrgewneister Amt fur Stadtentwicklung




